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Zemljiška knjiga je nepremiĉninska evidenca, ki jo vodi sodišĉe. Njena temeljna funkcija je 
javna objava podatkov o pravicah in pravnih dejstvih, ki vplivajo na pravni promet. Zemljiška 
knjiga se je 250 let vodila roĉno, po letu  2000 se je postopoma informatizirala in od 1. 5. 
2011 dalje so zemljiške knjige v papirnati obliki le še spomin in skrbno hranjeno 
dokumentarno in arhivsko gradivo, saj je s tem dnem nastopila popolna informatizacija 
zemljiške knjige, ki se je pribliţala širšemu krogu uporabniku.  
Informatizirana zemljiška knjiga omogoĉa vsakemu, ki se registrira, brezplaĉno 
pregledovanje  elektronske zemljiške knjige, ki je na spletni strani Vrhovnega sodišĉa, na 
portalu www.e-vlozisce.si. Za iskanje doloĉene parcele ali stavbe mora imeti številko 
parcele, ime katastrske obĉine ali indentifikacijski znak (ID – znak), ki je sestavljen iz teh 
podatkov. Navedene podatke je vsak lastnik nepremiĉnine dobil od Geodetske uprave 
Republike Slovenije, ko je v letu 2010 prejel informativni izraĉun vrednosti nepremiĉnine, ali 
pa so te vrednosti zapisane v pogodbah, ki ji je obĉan kdaj sklepal.  Uporabnik lahko sam 
ugotovi ali je parcela ali stavba prosta bremen.  
Kdor nima navedene moţnosti pa vpogled lahko opravi na upravni enoti, na zemljiški knjigi,  
pri notarju in odvetniku, s tem da overjen izpisek ali zašĉiten izpisek lahko dobi na sodišĉu 
oziroma pri notarju.  Prav tako bo posameznik vsebino in pomen bremena lahko izvedel pri 
notarju oziroma na sodišĉu.  
 
Z uvedbo elektronske zemljiške knjige tudi slovenska sodišĉa sledijo drţavam, ki so s 
kljuĉnimi informacijami za obĉane odprte za javnost. Pribliţanje zemljiške knjige 
uporabnikom na naĉin, ki ga omogoĉa elektronska zemljiška knjiga je nesporna prednost 
elektronske zemljiške knjige, ki jo zemljiška knjiga v papirnati obliki ni mogla nuditi.  
 
KLJUČNE BESEDE: Zemljiška knjiga, informatizirana zemljiška knjiga, zemljiškoknjiţni 
postopek, informacijski sistem e-ZK, portal e-ZK, pravni poloţaj nepremiĉnine, zemljiška 

















ANALYSIS PRIORITIES AND WEAKNESSES LAND REGISTER 
 
Land register is a real estate record, managed by the court. Its basic function is public 
announcement of data about wrights and legal matters that influence the legal operations. 
The land register was manual for over 250 years; after the year 2000 it has gradually 
started to computerized and since 1.5.2011 is land register in paper form just a memory 
and safely kept documentary and record material, since from that date on is the register 
completely computerized and in this was it is accessible to the widest number of users.  
Computerization of land register enables to everyone, who registers on www.e-vlozisce.si  
at web side of Supreme Court free survey of computerized land register. To search a 
certain parcel or building the user needs the number of the parcel, name of cadastral 
commune or identification number (ID – sign), made of these data. Every land owner has 
got this information from Surveying and Mapping Authority of the Republic of Slovenia in 
2010, when they have received the informative calculation of real estate value, or are 
these data written in contracts, the citizens have made.  The user can find out by oneself, 
if the parcel or building is free of burden.  
 
In case someone doesn't have the possibility to check on web side, he can check the data 
at administrative unit, at surveying and mapping authorities, at notary or a layer. The 
verified copy he can only get at notary or at court. At notary or court he can also check the 
content or meaning of the burden. With introducing the computerized land register also 
Slovenian courts follow the countries, which are with key information for citizens open to 
public. To approach the land register to the users in the way, that computerized land 
register enables it is its undisputed advantage in comparison with the land register in 
paper form.  
 
KEY WORDS: Land register, computerized land register, land register procedure, 
informational e-ZK system, e-ZK portal, legal situation of real estate, land parcel, cadastral 
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Seznam uporabljenih okrajšav in kratic: 
 
Dn                         Dnevna številka 
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ID                          Identifikacijska številka 
UE                         Upravna enota 
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1  UVOD 
 
Zemljiška knjiga je javna knjiga, ki je namenjena vpisu in javni objavi podatkov o pravicah 
na nepremiĉninah in pravnih dejstvih v zvezi z nepremiĉninami. V preteklosti predvsem  v 
ĉasu druţbene lastnine je bila zemljiška knjiga precej zapostavljena, sedaj pa vse bolj 
pridobiva na veljavi.  
 
Od 1. 5. 2011 imamo v Republiki Sloveniji popolno informatizacijo zemljiške knjige. Kot je 
bilo priĉakovano so se tudi po uveljavitvi elektronske zemljiške knjige pojavili zagovorniki 
in nasprotniki novosti.  
 
V nalogi bom predstavila prednosti in slabosti elektronsko vodene zemljiške knjige. Da bo 
analiza pregledna in razumljiva bom najprej razloţila, kaj je zemljiška knjiga, kako se je 
spreminjala, kdo jo vodi in po kakšnih naĉelih, kaj se vpisuje v zemljiško in na ĉigav 
predlog ter kdo so uporabniki zemljiške knjige. 
 
Zakonodajalec je poskušal zemljiško knjigo pribliţati vsem uporabnikom, na cenejši in 
prijaznejši naĉin. Glede na navedeno sem si zastavila hipotezo, da je elektronska 
zemljiška knjiga prijaznejša do uporabnika, ki je lastnik nepremiĉnin oz. to ţeli postati. 
Sem solastnica nepremiĉnin, zato sem na lastnem primeru ugotavljala prednosti in 
slabosti elektronske zemljiške knjige ter poiskala odgovor na zgoraj navedeno hipotezo.   
 
Diplomsko delo vsebuje teoretiĉni in praktiĉni del. Teoretiĉni del je narejen na osnovi 
zakonodaje in dostopne literature, ki jo je na splošno zelo malo, ker je zemljiška knjiga 
zelo specifiĉno podroĉje. Praktiĉni del pa temelji na ugotovitvah, do katerih sem prišla s 
spremljanjem dogajanj okrog sprejemanja Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona 
o zemljiški knjigi (Ur. l. RS, št. 25/2011, v nadaljevanju ZZK-1C), in dogajanj po uveljavitvi 
elektronske zemljiške knjige. Zaradi prilagoditve pravil zemljiškoknjiţnega prava 
informatizirani zemljiški knjigi je bil v letu 2003 sprejet zakon o zemljiški knjigi ZZK-1. 
Postopna informatizacija zemljiške knjige je potekala od leta 2000 dalje,  ZZK-1C pa 
predstavlja še zadnjo pravno podlago za popolno informatizacijo zemljiške knjige.  
Ugotovljene prednosti in slabosti se tako nanašajo na celotno informatizirano zemljiško 
knjigo, s tem, da bom v diplomskem delu posebej poudarila tiste prednosti in slabosti, ki 
jih je prinesla zadnja novela  ZZK-1C, zaradi katere je zemljiška knjiga postala popolnoma 
informatizirana. 
 
Del metod prouĉevanja diplomskega dela zajema tudi praktiĉne metoda prouĉevanja. V 
mesecu septembru 2011 sem veĉ kot 80 ur delala v notarski pisarni, veĉkrat sem obiskala 
zemljiško knjigo okrajnega sodišĉa, opravila sem veĉ razgovorov s predsednikom 
Okrajnega sodišĉa, samostojnimi zemljiškoknjiţnimi sodniškimi pomoĉniki, odvetniki, prav 
tako pa sem poskrbela za rešitev dveh lastnih primerov, to je izbris sluţnosti in pridobitev 




Namen mojega diplomske dela je raziskati na kakšen naĉin lahko povpreĉen obĉan 
spremlja stanje lastnih nepremiĉnin in pridobi izpisek iz zemljiške knjige, ki ga bo lahko 
uporabil na vseh inštitucijah, s katerimi se bo sreĉal (upravne enote, kupci, banke, 
zavarovalnice itd), pri tem pa bom ugotovila prednosti in slabosti, ki jih prinaša uvedba 






























2  ZEMLJIŠKA KNJIGA 
 
2.1 POMEN IN NAČIN VODENJA ZEMLJIŠKE KNJIGE 
»Zemljiška knjiga je javna knjiga, namenjena vpisu in javni objavi podatkov o pravicah na 
nepremiĉninah in pravnih dejstvih v zvezi z nepremiĉninami« (Zakon o zemljiški knjigi,  Ur. 
l. RS, št. 33/1995, v nadaljevanju ZZK). Zemljiška knjiga se vodi z namenom, da so javno 
objavljene pravice in pravna dejstva pomembna za pravni promet z nepremiĉninami. 
Enotna evidenca nepremiĉnin je osnova za gospodarjenje, vodenje uĉinkovite zemljiške 
politike, obdavĉitve nepremiĉnin, prostorsko opredeljevanje podatkov ter za statistiĉna 
poroĉila. 
 
Najprej so se zemljiške knjige vodile roĉno. Roĉno se je vpisovalo v zemljiške knjige v 
papirnati obliki, prav tako so bile v papirnati obliki zbirke listin. Kasneje, od leta 2000 dalje, 
je bila zemljiška knjiga delno informatizirana, vsi vpisi v zemljiško knjigo so se izvrševali 
izkljuĉno v raĉunalniški obliki, le zbirka listin se je hranila v papirni obliki. Od 1. 5. 2011 
dalje so zemljiške knjige v papirnati obliki, ki so jih veĉ kot 250 let na slovenskem ozemlju 
prelagali po lesenih oz. kovinskih policah, le še spomin in skrbno shranjeno dokumentarno 
in arhivsko gradivo.  
 
1. 5. 2011 je v Republiki Sloveniji prišlo do popolne informatizacije zemljiške knjige. 
Popolna informatizacija zemljiške knjige je oz. pomeni obvezno elektronsko vlaganje 
zemljiškoknjiţnih predlogov in obvestil o pravnih dejstvih, ki so podlaga za vpis po  
uradni dolţnosti, vodenje elektronskih vpisnikov in elektronskih spisov v zemljiško knjiţnih 
postopkih, vodenje informatizirane glavne knjige in informatizirane zbirke listin, objave 
oklicev v zemljiškoknjiţnih postopkih in izdelave izpisov iz zemljiške knjige, sodnih pisanj v 
zemljiškoknjiţnih postopkih in poroĉil o stanju zemljiškoknjiţnih postopkov ter spletne 
storitve v zvezi s poizvedbami v informatizirani glavni knjigi. (Ur. l. RS, št. 58/2003, v 
nadaljevanju ZZK-1 in naslednji). Vsi poslovni procesi so od 1. 5. 2011 v celoti 
informatizirani (Zemljiška knjiga v celoti elektronska, 2011). 
Informacijski sistem za podporo informatizirane zemljiške knjige (v nadaljevanju  
e-ZK) je programska oprema, ki jo upravlja Center za informatiko na Vrhovnem sodišĉu 
Republike Slovenije. Portal e-ZK pa je javno spletišĉe, ki je sestavni del sistema e-ZK (3. 
ĉlen ZZK-1C). 
 
O vpisih v zemljiško knjigo odloĉa zemljiškoknjiţno sodišĉe. Postopek se imenuje 
zemljiškoknjiţni postopek in je urejen v Zakonu v zemljiški knjigi. Za tista vprašanja, ki v 
tem zakonu niso urejena, pa se uporabljajo splošne doloĉbe Zakona o nepravnem 
postopku.  
 
Z zemljiško knjigo se vsakodnevno sreĉuje veliko ljudi, pomembna je za lastnike 
nepremiĉnin, kupce, ki ţelijo pridobiti nepremiĉnino, prodajalce, ki jo ţelijo prodati ali 
zamenjati, upnike, ki ţelijo poplaĉilo svojih terjatev, banke v zvezi z dajanjem kreditov, 
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torej za vse, ki se na nek naĉin ukvarjajo z nepremiĉninami. Za zemljiško knjigo je 
znaĉilno, da se ves ĉas spreminja in izpopolnjuje, ker ţeli biti v koraku s ĉasom. 
2.2 POJEM ZEMLJIŠKEGA KATASTRA IN PARCELE 
Kataster je zemljiški kataster, kataster stavb ali druga evidenca o nepremiĉninah.  
»Zemljiški kataster daje podatke o dejanskih razmerah zemljišĉa (lega, mera zemljišĉa in 
podobno), zemljiška knjiga pa evidentira pravna razmerja« (Šinkovec, J., str. 32). 
Zemljiški kataster je uradna evidenca zemljišĉ, kjer je zemljišĉe opredeljeno s parcelo. 
 
Zemljiška parcela je prostorsko odmerjen del zemljiške površine skupaj z vsemi 
sestavinami (3. ĉlen ZZK-1). Identifikacijski znak zemljiške parcele je identifikacijska 
oznaka, kot je vpisana v zemljiškem katastru.  Identifikacijski znak stavbe ali njenega 
posameznega dela je identifikacijska oznaka, ki je vpisana v katastru stavb. Za vodenje in 
vzdrţevanje katastra je pristojna Geodetska uprava, ki je drţavni organ, in ki po zakonu 
ureja evidentiranje nepremiĉnin.                   
Parcela je osnovna enota zemljiškega katastra. Za vsako parcelo se hranijo v katastru  
naslednji podatki (moodle, Fu, 2010): 
- parcelna številka (vsaka parcela ima dodeljeno svojo številko.) 
- meja parcele (daljice, ki tvorijo zakljuĉen poligon; daljica se evidentira s 
koordinatami), 
- površina parcele, 
- lastnik parcele, 
- upravljavec premoţenja, 
- dejanska raba (ali je parcela pašnik, njiva, zazidljiva, nezazidljiva), 
- zemljišĉe pod stavbo, 
- boniteta zemljišĉa. 
 
Podatki zemljiškega katastra so uporabni, kot npr., da geodetski upravi podatki sluţijo pri 
geodetskih postopkih. Doloĉenim resorjem obĉinske in drţavne uprave ti podatki sluţijo 
kot podlaga za vodenje politike gospodarjenja s prostorom, varovanja okolja, vrednotenja 
in obdavĉevanja nepremiĉnin,…  Pri tem je v uporabi posebna spletna storitev, ki 
omogoĉa vpogled in iskanje po podatkih zemljiškega katastra, katastra stavb, registra 
prostorskih enot z ulicami in s hišnimi številkami, evidence trga nepremiĉnin, geodetskih 
toĉk, ter naĉrtov in kart v digitalni obliki (moodle, Fu, 2010).  
 
Geodetska uprava Republike Slovenije je po zadnjem popisu nepremiĉnin razvila portal 
Prostor, na katerem lahko preko spletne strani vsakdo preveri podatke o svojih 
nepremiĉninah brez zapletenega iskanja katastrskih obĉin in parcelnih številk, temveĉ le z 
naslovom in številko stanovanja. V spletni brskalnik vpišemo naslov spletne strani e-
prostor.gov.si To nas pripelje na prvo stran aplikacije Prostor, kjer izberemo bliţnjico 
»Javni vpogled v podatke o nepremiĉninah«. Nato se na naslednji strani s klikom na tipko 
»VSTOP« prijavimo v sistem. V okencu »splošno iskanje« vpišemo naš naslov. V sistem 
prepišemo varnostno kodo, ki onemogoĉa, da bi nekdo prekopiral celotno evidenco, in 
nato izberemo zeleno pušĉico. Zeleno pušĉico ponovno izberemo in takrat se izpišejo vsi 
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podatki o stanovanjih, o stavbi na izbranem naslovu. Izberemo ţeleno stanovanje. Ĉe 
smo kot lastnik vpisani mi, naĉeloma ne bi smelo biti problemov. Ĉe pa ugotovimo, da je 
vpisan kot lastnik npr. naš pravni prednik, potem bomo na ta naĉin, torej s pomoĉjo 
portala Prostor prišli vsaj do podatkov o katastrski obĉini in parcelni številki, na kateri se 
nahaja naše stanovanje. Ta dva podatka pa nam bosta precej olajšala iskanje podatkov v 
zemljiški knjigi.   
2.3 RAZVOJ ZEMLJIŠKE KNJIGE V SVETU 
Varnosti pravnega prometa z nepremiĉninami so ţe od nekdaj namenjali posebno 
pozornost. Zaĉetki zemljiških knjig so se pojavili ţe v starem veku. Zametke zemljiške 
knjige so odkrili v starem Egiptu in sicer okoli leta 1950 pr. n. št., ko so pod faraonom 
Seostrisom popisali vsa zemljišĉa ob Nilu, da bi po poplavah lahko vzpostavili prejšnjo 
posest. Pri starih Grkih so popis zemljišĉ in njihovih lastnikov zabeleţili na dešĉicah 
cipres. Stari Grki so imeli tudi doloĉene registre, kamor so vpisovali hipoteke. Posamezne 
evidence so našli tudi v drugih drţavah starodavnega Orienta.  
Za klasiĉno rimsko pravo je za promet z nepremiĉninami pomemben edikt Leona I. 
Velikega. Z njim se je doloĉilo dokazno vrednost listin o pravnih poslih z nepremiĉninami. 
Omenjene listine so veljale kot dokaz le, ĉe so bile vpisane v uradne registre ali so njihovo 
verodostojnost potrdile tri priĉe s svojimi lastnoroĉnimi podpisi. Te registre pravni 
zgodovinarji omenjajo kot zasnovo poznejših hipotekarnih knjig. Rimljani zemljiške knjige 
niso poznali v današnjem smislu, ker se je lastninska pravica na nepremiĉninah 
pridobivala na enak naĉin kot lastninska pravica na premiĉninah. Dovolj je bil sporazum 
strank in izroĉitev stvari pridobitelju. Stari Rimljani so imeli seznam zemljišĉ.  
 
Zemljiške knjige so tradicija srednjeevropskih drţav. V nemških deţelah srednjega veka 
so vodili posebne mestne, cerkvene in deţelne knjige, kamor so se vpisovale listine o 
prenosu zemljišĉ. Te listine so bile izrazito nepregledne in nepraktiĉne.  V tistih ĉasih je 
veljalo pojmovanje, da je prenos lastninske pravice potrebno opraviti na javen in 
slavnosten naĉin (pred priĉami, cerkvijo, narodno skupšĉino, pred sodišĉem). Takšne 
izjave je hranilo sodišĉe, kasneje so bile vnesene v doloĉene knjige, kar je postopoma 
privedlo do pojmovanja, da je potrebno takšen vpis šteti kot glavno formalnost za 
pridobitev lastninske pravice na nepremiĉninah. Pod vplivom naštetih idej germanskega 
prava se je v Nemĉiji razvil sistem zemljiške knjige. V drugi polovici 19. stoletja so v 
Nemĉiji uvedli registre pravic na nepremiĉnini.  
 
Zemljiška knjiga, ki je predhodnica današnji zemljiški knjigi, se je pojavila na Ĉeškem in 
sicer v drugi polovici 13. stoletja. To so bile t. i. zemljiške tablice (»zemske desky«), 
imenovane tudi deţelne deske. Zemljiške tablice so bile javne. Zemljiške tablice so izrazit 
zaĉetek zemljiške knjige, zasnovane na naĉelih konstitutivnosti, javnosti in verodostojnosti 
vpisa in vodene po legalitetnem naĉelu. Sprva so v te zemljiške tablice vpisovali posestva. 
Sĉasoma so v zemljiške tablice zaĉeli  zapisovali vse pravice in bremena, ki so bila 
povezana s posestvi, tudi zastave in spremembe lastnika. Kasneje so zemljiške tablice 
vpeljali še na druga obmoĉja stare Avstrije, vendar dokaj razcepljeno in neenotno. 
Zemljiško knjigo za slovensko ozemlje je sicer uvedel cesarski patent iz leta 1747. 
Zemljiške tablice so izpopolnili s tem, da so poleg zbirke listin uvedli glavno knjigo. Glavna 
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knjiga je bila sestavljena iz folij – lastninskega in bremenskega lista. Unifikacija 
zemljiškoknjiţnega prava se je priĉela po letu 1848 z odpravo podloţništva. Prva osnovna 
unifikacija je bila uredba iz leta 1855, s katero je bil uveden provizoriĉni zemljiškoknjiţni 
red. Na tej osnovi je leta 1871 izšel Obĉi zemljiškoknjiţni zakon, to je bil prvi zakon o 
zemljiški knjigi na našem ozemlju.  S tem zakonom je bilo zemljiškoknjiţno pravo 
popolnoma poenoteno. Zakon je veljal v Kraljevini Jugoslaviji vse do zaĉetka tridesetih let 
prejšnjega stoletja, ko so bili sprejeti naslednji pravni viri, vsi so pomembni tudi za 
zemljiškoknjiţni postopek:  
a) Zakon o zemljiških knjigah (18. 5. 1930), 
b) Zakon o notranji ureditvi, osnovanju in popravljanju zemljiških knjig (18. 5. 1930), 
c) Zakon o zemljiškoknjižnih delitvah, odpisih in pripisih (31. 12. 1930), 
d) Pravilnik za vodstvo zemljiških knjig (17. 2. 1931). 
Vsi zgoraj našteti zakoni in pravilnik so se uporabljali vse do razpada skupne federacije 
(Dmitrović, 1980, str. 17 – 20 in  ZZK s pojasnili, Šinkovec, Tratar, 2003, str. 29). 
Povojna zakonodaja je vnesla precej sprememb in novosti glede zemljiškoknjiţnega 
evidentiranja na nepremiĉninah v druţbeni lastnini, zlasti v Zakonu o vknjiţbi nepremiĉnin 
v druţbeni lastnini (Ur. l. SFRJ, št. 12/65). 
2.4 RAZVOJ ZEMLJIŠKE KNJIGE V SAMOSTOJNI REPUBLIKI SLOVENIJI 
Šele leta 1995 je bil v samostojni Republiki Sloveniji konĉno sprejet prvi zakon o zemljiški 
knjigi (Ur. l. RS, št. 33/95, v nadaljevanju ZZK). Omenjeni zakon odpravlja veĉ kot 50 let 
trajajoĉe sklicevanje na pravna pravila zakona o zemljiških knjigah iz leta 1930. V 
nespremenjeni obliki je zakon veljal le do leta 2003. Do spremembe je prišlo tudi zato, ker 
je bil v letu 2002 sprejet nov Stvarnopravni zakonik (Ur. l. RS 87/02, v nadaljevanju SPZ). 
»SPZ predstavlja enega od nosilnih stebrov reforme civilnega prava in pomeni vrnitev k 
tradicionalnim stvarnopravnim institutom, ki so bili v preteklosti zaradi druţbeno 
lastninskega koncepta v veliki meri zapostavljeni» (Simona Remih, ZAKON O ZEMLJIŠKI 
KNJIGI ZZK-1A, ZZK-1B, in novela ZZK-1C, 2011). 
  
Zaradi uskladitve zemljiške knjige z novimi pravili SPZ in novelo Zakona o izvršbi in 
zavarovanju (v nadaljevanju ZIZ), zaokroţene ureditve vseh pravil zemljiškoknjiţnega 
prava in prilagoditve pravil zemljiškoknjiţnega prava informatizirani zemljiški knjigi,  je bil 
sprejet nov zakon o zemljiški knjigi (Ur. l. RS, št 58/03, v nadaljevanju ZZK-1, ki je priĉel 
veljati 16. 9. 2003). 
 
Ţe v letu 2007 je bil sprejet Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o zemljiški knjigi 
(Ur. l. RS, št 45/07, v nadaljevanju ZZK-1A), ki je uveljavil dve bistveni novi rešitvi: 
o urejanje vlaganja elektronskih predlogov pri notarjih (nova sta ĉlena 140. a 
in 140. b ĉlen) in 
o uvedbo splošne oz. enotne krajevne pristojnosti zemljiško knjiţnih sodišĉ. 
 
ZZK-1A je hkrati prinesel tudi vzpostavitev pravne podlage in doloĉanje naĉina za 
prevzemanje podatkov iz matiĉnih evidenc ter skrajšanje postopka za vzpostavitev 




je priĉelo uporabljati takoj po objavi zakona v uradnem listu. Ker je bilo ugotovljeno, da bo 
za izdelavo in uvedbo novih informacijskih rešitev potrebno veĉ ĉasa je bil v letu 2009 z 
Zakonom o spremembah in dopolnitvah Zakona o zemljiški knjigi (Ur. l. RS, št. 59/09, v 
nadaljevanju ZZK-1B) zaĉetek uporabe tistih novih pravil ZZK-1 dopolnjenih ali 
spremenjenih z novelo ZZK-1A, ki se nanašajo na vlaganje elektronskih zemljiškoknjiţnih 
predlogov in odpravo krajevne pristojnosti za odloĉanje o zemljiškoknjiţnih predlogih, 
odloţen do 1. 5. 2011. (glej, Simona Remih, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI ZZK-1A, ZZK-
1B, in novela ZZK-1C). 
 
V decembru 2008 sta Vrhovno sodišĉe RS in Ministrstvo za pravosodje sprejela strateško 
odloĉitev o celoviti informatizaciji poslovanja zemljiške knjige. 
 
2.4.1 POSTOPEK SPREJEMA ZAKONA O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH 
ZAKONA O ZEMLJIŠKI KNJIGI 
 
Vlada Republike Slovenije je na 89. redni seji dne 1. 7. 2010 sprejela predlog Zakona o 
spremembah in dopolnitvah zakona o zemljiški knjigi (ZZK-1C). Omenjeni predlog je 
pripravilo Ministrstvo za pravosodje v sodelovanju z Vrhovnim sodišĉem Republike 
Slovenije.  Predlog Zakona o spremembah in dopolnitvah zakona o zemljiški knjigi je  nato 
Vlada poslala v zakonodajni postopek. Poslanci v Drţavnem zboru so sicer zakon sprejeli, 
vendar je Drţavni svet vloţil veto na sprejeti zakon. V ponovnem glasovanju zakon ni 
dobil potrebne podpore. Doloĉeni poslanci so na to 23. 12. 2010 v zakonodajni postopek, 
v Drţavni Zbor vloţili dopolnjen predlog novele Zakona o zemljiški knjigi ZZK-1D. Poslanci 
so pojasnili, da so se za vloţitev nekoliko dopolnjenega predloga zakona odloĉili zato, ker 
so ţe pri prvem odloĉanju, ki je potekalo v Drţavnem zboru glede ZZK-1C v celoti 
podpirali predlog, ki ga je pripravilo Ministrstvo za pravosodje. Omenjeni predlog so 
nekoliko dopolnili in s tem pripravili dodatne rešitve glede doloĉenih vprašanj in 
pomislekov, ki so bile za Drţavni svet in nekatere poslance sporne (MZP, najdeno 16. 3. 
2011). 
 
Drţavni zbor Republike Slovenije je na seji 23. 3. 2011 sprejel Zakon o spremembah  
in dopolnitvah Zakona o zemljiški knjigi (Ur. l. RS, št. 25/11, v nadaljevanju ZZK-1C) 
Novela je bila objavljena v Uradnem listu Republike Slovenije dne 4. 4. 2011 in je zaĉela 
veljati naslednji dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije, to je 5. 4. 2011 (100. 
ĉlen ZZK-1C). Iz prehodnih in konĉnih doloĉb citirane novele je razvidno katere doloĉbe 











3    GLAVNE ZNAČILNOSTI PRENOVLJENE ZEMLJIŠKE KNJIGE 
 
»V roĉno vodeni zemljiški knjigi so se nepremiĉnine vpisovale v zemljiškoknjiţne vloţke. 
Glavna knjiga je predstavljala zbirko zemljiškoknjiţnih vloţkov doloĉene katastrske 
obĉine, povezanih v celoto. V zemljiškoknjiţnih vloţkih so bile zdruţene nepremiĉnine, 
leţeĉe  v isti katastrski obĉini, na katerih je bilo lastninsko pravno stanje enako.« (54. ĉlen 
ZZK in  Velkaverh, Nova zemljiška knjiga) 
Notranja ureditev elektronske zemljiške knjige je v letu 2000 v celoti sledila zakonski 
ureditvi roĉno vodenih knjig. Ţe ob uvedbi centralne informatizirane baze podatkov so bili 
predlagani tudi drugaĉni pristopi. Razlog, da je bila informatizirana glavna knjiga zgolj 
preslikava roĉno vodene knjige, je bil v laţji naloţitvi podatkov v elektronsko bazo in v 
sprejemljivosti programskih rešitev na strani uporabnikov (Brezovar, Vpisi v elektronsko 
zemljiško knjigo, str 114). 
3.1  UKINITEV ZEMLJIŠKOKNJIŢNIH VLOŢKOV IN EVIDENČNIH LISTOV 
Razliĉno vodenje nepremiĉnin v zemljiški knjigi po vloţkih in v zemljiškem katastru po 
parcelah, je oteţevalo povezavo med obema evidencama, ki se sicer dopolnjujeta. ZZK-1 
je zato uvedel drugaĉno pravilo: vsaka nepremiĉna se vpiše v svoj zemljiškoknjiţni vloţek, 
(180. ĉlen ZZK-1). »Zemljiškoknjiţno sodišĉe je lahko po uradni dolţnosti samo razdelilo 
zemljiškoknjiţni vloţek in nepremiĉnine vpisalo v veĉ vloţkov, ĉe je z razdelitvijo lahko bolj 
racionalno vodilo postopke (hitreje rešilo plombe, ki so se nanašale na posamezne 
nepremiĉnine v zemljiškoknjiţnem vloţku), (183. ĉlen ZZK-1). Omenjena pravila v praksi 
niso v celoti zaţivela. Še naprej so se praviloma nepremiĉnine istega lastnika vpisovale v 
isti vloţek. In neskladje v naĉinu evidentiranja nepremiĉnin med zemljiško knjigo in 
zemljiškim katastrom je ostalo.  
 
Eden izmet ciljev informacijske prenove je zato bil, da se podatki o nepremiĉninah v obeh 
evidencah prevedejo na isti imenovalec. Prenovljena glavna knjiga sledi pravilu, da je v 
obeh evidencah (zemljiški knjigi in katastru) osnovna enota nepremiĉnina. Zaradi 
enostavnejše povezljivosti tudi v prenovljeni glavni knjigi je vsaka nepremiĉnina vpisana 
samostojno. S tem se ţeli doseĉi prevedba podatkov o nepremiĉninah v zemljiški knjigi 
glede na podatke o nepremiĉninah v katastru v isto razmerje, v razmerje 1:1. 
 
Prenovljena je tudi notranja zgradba vpisov pri nepremiĉninah. V roĉno vodeni zemljiški 
knjigi je bil zemljiškoknjiţni vloţek razdeljen na evidenĉne liste A, B in C. 
Takšna razdelitev je bila uvedena zaradi preglednosti.  Vsi vpisi, ki so se nanašali na 
doloĉeno nepremiĉnino, so se opravljali v vloţku, v katerem je bila vpisana nepremiĉnina. 
Vpisi so se opravljali kronološko. Naloga zemljiškoknjiţnega vloţka je bila trojna:  
1.   da je bila prikazana doloĉena nepremiĉnina (popisni list A), 
2.   da se je pri nepremiĉnini vpisala lastninska pravica (lastninski list B), 
3.   da so se pri nepremiĉnini izkazale obremenitve in druga dejstva, ki so pomembna 




Informatizacija vodenja glavne knjige omogoĉa racionalnejše in ustreznejše rešitve 
vodenja zemljiške knjige in veĉjo preglednost.  
 
Evidenĉni listi so bili prilagojeni roĉnemu vodenju. S prenovo pa se takšno vodenje ukinja. 
Ukinitev evidenĉnih listov ne spreminja temeljnih naĉel zemljiškoknjiţnega prava, 
predvsem naĉela javnosti, zaĉetka uĉinkovanja vpisov, naĉela publicitetnih in oblikovalnih 
uĉinkov vpisa v zemljiško knjigo, naĉelo zaupanja v zemljiško knjigo, naĉelo pravnega 
prednika in naĉelo vrstnega reda. 
3.2    VPIS NEPREMIČNIN    
Pojem nepremiĉnine je opredeljen v Stvarnopravnem zakoniku (SPZ, Uradni list RS, št. 
87/2002). To je prostorsko odmerjen del zemeljske površine, skupaj z vsemi sestavinami 
(18. ĉlen SPZ). Torej skupaj s zemljiško parcelo, ki je evidentirana v zemljiškem katastru. 
Nepremiĉnina je samostojna (glavna) stvar in je predmet stvarnih pravic. Vse kar je na 
njej, nad in pod njo, ni samostojna stvar in ne more biti predmet stvarnih pravic (Juhart  et 
al., 2004, str. 83).  Ĉe je npr. na zemljiški parceli zgrajena stavba, je stavba sestavina 
zemljiške parcele. Podatek o stavbi se ne vpiše v zemljiško knjigo. Evidenca o stavbah je 
evidenca stanja, ki jo vodi kataster stavb. (70. ĉlen Zakona o evidentiranju nepremiĉnin, 
Ur. l. RS, št. 47/2006). 
3.3 NAČIN VPISOVANJA PRAVNIH DEJSTEV 
V prenovljeni glavni knjigi se vpisi ne bodo veĉ opravljali v listih A (popisni list), B 
(lastninski list), in C (bremenski list). Omenjeni listi se ukinjajo. Uvajata se dva nova pojma 
in sicer osnovni pravni poloţaj nepremiĉnine in širši pravni poloţaj nepremiĉnine.  
3.3.1  OSNOVNI PRAVNI POLOŢAJ NEPREMIĈNINE 
 
Osnovni pravni poloţaj nepremiĉnine (prejšnji B list) po prvem odstavku 13. a ĉlena  ZZK-
1 je: 
1. vknjiţena lastninska pravica, katere predmet je nepremiĉnina; 
2. pri nepremiĉnini, ki je splošni ali posebni skupni del stavbe v etaţni lastnini, to je 
pravno dejstvo; 
3. pri stavbi, zgrajeni na podlagi stavbne pravice, to je pravno dejstvo.  
 
Pri zemljiški parceli je osnovni pravni poloţaj vknjiţena lastninska pravica. 
 
Pri stavbni pravici je osnovni pravni poloţaj vknjiţena stavbna pravica v korist imetnika 
stavbne pravice. 
V zemljiško knjigo se stavbna pravica vpiše tako, da se: (prvi odstavek 20. a ĉlena ZZK-1) 
1. vpiše stavbna pravica kot nova nepremiĉnina in pri njej podatki o osebi, ki je 
imetnik stavbne pravice; 
2. pri osnovnem pravnem poloţaju zemljiške parcele, na kateri se ustanovi stavbna 
pravica, se vpiše stavbna pravica kot izvedena pravica in pri njej identifikacijski 




Pri vpisu etaţne lastnine se pri stavbi v etaţni lastnini vpiše stavba in vsi njeni posamezni 
deli (1. odstavek 15. a. ĉlena ZZK-1). 
Pri vsakem posameznem delu v etaţni lastnini se vpiše (drugi odstavek 15. a ĉlena ZZK-
1): 
- lastninska pravica kot njen osnovni pravni poloţaj v korist osebe kot 
imetnika, 
- deleţ solastnine na splošnih skupnih delih stavbe v etaţni lastnini.   
 
Za etaţno lastnino je znaĉilna osamosvojitev posameznega dela (npr. stanovanja, 
poslovnega prostora), ki postane z vpisom etaţne lastnine (skupaj s solastnino skupnih 
delov) samostojen predmet stvarnih pravic. Ko je kot nepremiĉnina vpisan posamezen del 
stavbe, je osnovni poloţaj te stvari vknjiţena lastninska pravica na posameznem delu 
stavbe.  
3.3.2  ŠIRŠI PRAVNI POLOŢAJ NEPREMIĈNINE 
 
Širši pravni poloţaj nepremiĉnine (prejšnji C list) vsebuje poleg osnovnega pravnega 
poloţaja še pravice in pravna dejstva, ki pogojno ali nepogojno omejujejo ali izkljuĉujejo 
vknjiţeno lastninsko pravico na nepremiĉnini (predznamovana lastninska pravica, 
vknjiţene in predzanomave izvedene pravice in pravna dejstva, zaznamovana v zemljiški 
knjigi, razen zaznamb, ki se nanašajo na osebna stanja imetnika) (Velkaverh, 2011. str. 
4). 
 
Iz spodnjih odstavkov je razvidno, kako ZZK-1 definira širši pravni poloţaj nepremiĉnine: 
Širši pravni poloţaj nepremiĉnine vkljuĉuje: 
- osnovni pravni poloţaj nepremiĉnine in 
- vse pravice in pravna dejstva, ki nepogojno ali pogojno omejujejo ali 
izkljuĉujejo vknjiţeno lastninsko pravico na nepremiĉnini (tretji odstavek 13. 
a ĉlena ZZK-1C). 
Pravice in pravna dejstva, ki nepogojno ali pogojno omejujejo ali izkljuĉujejo vknjiţeno 
lastninsko pravico na nepremiĉnini so: 
- predznamovana lastninska pravica 
- vknjiţene in predznamovane izvedene pravice in 
- pravna dejstva, zaznamovana v zemljiški knjigi, razen zaznamb, ki se 
nanašajo na osebna stanja imetnika. (4. odstavek 13. a ĉlen ZZK-1C). 
 
Za druge stvarne pravice (hipoteka, zemljiški dolg, sluţnosti, pravica stvarnega bremena, 
stavbna pravica, ko gre za vpis pri zemljiški parceli) in obligacijske pravice, ki se vpisujejo 
v zemljiško knjigo pa zakon uvaja pojem izvedene pravice. Tudi izvedene pravice so del 
širšega poloţaja nepremiĉnine. Ker se izvedene pravice in pravna dejstva nanašajo na 
osnovni poloţaj nepremiĉnine (to je lastninsko pravico), se vpisujejo pri osnovnem 
poloţaju nepremiĉnine in ne pri sami nepremiĉnini. Kadar je katera od izvedenih pravic 
predmet druge pravice, ali se na izvedeno pravico  
nanaša vpis pravnega dejstva, se takšen vpis opravi pri sami izvedeni pravici (Velkaverh, 
2011, str. 4). Izvedene pravice so del širšega pravnega poloţaja nepremiĉnine.  
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3.4 VPIS IMETNIKA PRAVICE 
Pri vpisu pridobitve pravice se vpišejo podatki o imetniku pravice, ki je pravna ali fiziĉna 
oseba, razen, ĉe zakon ne doloĉa drugaĉe. Doslej je bilo drugaĉe doloĉeno pri vknjiţbi 
zemljiškega dolga, ki se je vpisoval v korist vsakokratnega imetnika zemljiškega pisma 
(drugi odstavek 20. ĉlena ZZK-1). Novela ZZK-1C je to doloĉbo spremenila tako, da se pri 
vpisu zemljiškega dolga ne vpisujejo podatki o imetniku, tako vpisan zemljiški dolg pa  
uĉinkuje v korist vsakokratnega imetnika zemljiškega pisma 
3.5 PREGLED PROCESNIH DEJANJ STRANK 
Pravno podlago za elektronsko poslovanje strank in njihovih zastopnikov v 
zemljiškoknjiţnih postopkih doloĉajo naslednji predpisi: 
– ZZK-1C; 
– Zakon o elektronskem poslovanju in elektronskem podpisu (Ur. l. RS, št.  
57/2001 in naslednji., v nadaljevanju ZEPEP); 
– Pravilnik o elektronskem poslovanju v civilnih sodnih postopkih (Ur. l. RS, št. 
64/2011 in  Ur. l. RS, št. 23/2011); 
– Pravilnik o zemljiški knjigi (Ur. l. RS, št. 30/2011). 
 
Elektronska zemljiška knjiga zahteva obvezno elektronsko vlaganje pisanj in našteva kdo 
sme vloţiti zemljiškoknjiţni predlog (125. a ĉlen ZZK-1). 
Drugi odstavek 125. a ĉlena ZZK-1 doloĉa, da mora zemljiškoknjiţni predlog v imenu 
predlagatelja vloţiti notar kot pooblašĉenec predlagatelja. Ne glede na navedeno doloĉilo 
pa lahko zemljiškoknjiţni predlog, razen predloga za vpis zaznambe vrstnega  
reda in predloga za zaznambo ali vknjiţbo v zaznamovanem vrstnem redu (to opravilo oz. 
predlog z zahtevo po takšnem vpisu lahko sestavi in vloţi samo notar), vloţijo tudi 
predlagatelji, ki jih našteva citirano doloĉilo. 
 
Vsaka fiziĉna ali pravna oseba sme v svojem imenu, ĉe ima digitalno potrdilo s svojim 
varnim elektronskim podpisom in varni elektronski predal, in ĉe je vkljuĉena v informacijski 
sistem za varno elektronsko vroĉanje v skladu s predpisi, ki urejajo elektronsko 
poslovanje v civilnih sodnih postopkih vloţiti zemljiškoknjiţni predlog. Predlagatelju pa je 
dana moţnost, da ga v zemljiškoknjiţnem postopek zastopa in v njegovem imenu sestavi 
zemljiškoknjiţni predlog tudi odvetnik oziroma odvetniška druţba. Takšna doloĉba daje 
strankam zagotovilo, da bodo v sodnih postopkih deleţne strokovne storitve. Enako lahko 
stori tudi nepremiĉninska druţba, vendar le ta v primeru, ĉe  je posredovala pri sklenitvi 
prodajne pogodbe ali drugega pravnega posla na podlagi katerega je bilo izstavljeno 
zemljiškoknjiţno dovolilo, ki je podlaga za zahtevani vpis. Za drţavo in  obĉino sta v 
skladu z zakonom o drţavnem pravobranilstvu (Ur. l. RS, št. 20/1997 in naslednji, v 
nadaljevanju ZDRra) in Zakonom o lokalni samoupravi (Ur. l. RS, št. 72/1993 in naslednji., 
v nadaljevanju ZLS) zakonita zastopnika pred sodišĉi in upravnimi organi drţavno 
pravobranilstvo in obĉinsko pravobranilstvo. V primeru, da obĉina (oz. veĉ obĉin skupaj) 
ne ustanovi organa obĉinskega pravobranilca, bo ta še vedno lahko sama sestavljala in 
vlagala zemljiškoknjiţne predloge, vendar pa bo v nadaljnjem postopanju (glede ravnanja 




Novo sprejeto pravilo doloĉa, da notarju ali odvetniku za zastopanje udeleţenca v 
zemljiškoknjiţnem postopku ne bo veĉ treba prilagati pooblastila (peti odstavek 125. a 
ĉlena ZZK-1). Za nepremiĉninske druţbe pa še vedno obstaja dolţnost predloţitve 
pooblastila.  
 
Na vprašanje zakaj ima notar od vseh zgoraj navedenih upraviĉencev najpomembnejšo 
vlogo, najdemo odgovor v Ustavi Republike Slovenije in zakonu o notariatu. Ustava 
Republike Slovenije doloĉa notariatu poseben status (drugi odstavek 137. ĉlena Ustave 
Republike Slovenije, Uradni list RS 33/1991 in naslednji, v nadaljevanju URS). Notariat 
predstavlja javno sluţbo, v okviru pravosodnega sistema, katere delovno podroĉje in 
pooblastila doloĉa zakon. Notar je nepristranski pravni svetovalec, ki s svojo dejavnostjo 
razbremenjuje drţavne organe in sodišĉa. Pri izvrševanju javnih pooblastil notar ravna v 
interesu vseh udeleţencev notarskega opravila. Notar ima podobno kot v registrskih 
postopkih tudi v zemljiškoknjiţnem postopku zaradi svoje funkcije in pristojnosti tudi 
naravo vstopne toĉke (E-vem toĉke). ZZK-1C z doloĉitvijo novega naĉina sestave in 
vloţitve elektronskega zemljiškoknjiţnega predloga logiĉno odpravlja pravila o krajevni 
pristojnosti, hkrati pa stranki daje na voljo bistveno veĉjo mreţo t.i. vstopnih toĉk, ĉe se 
same ne odloĉijo za sestavo takšne vloge. Vstopne toĉke predstavljajo notarji, ki jim ZZK-
1C zaradi racionalnosti in poenostavitve postopka nalaga nova opravila in pristojnosti, ki 
so bila do slej zaupana zemljiškoknjiţnem sodišĉem. Po zadnjih podatkih je v Sloveniji 96 
notarjev. 
Namen drugega odstavka 125. a ZZK-1 pa je tudi jasna doloĉitev, da je sestava in vloţitev 
zemljiškoknjiţnega predloga notarsko opravilo, kar je razvidno tudi iz zakona o notariatu 
(Ur. l. RS, št. 13/1994, in naslednji, v nadaljevanju ZN). 
 
Edino notar je upraviĉen in hkrati zavezan overiti zasebno listino – zemljiškoknjiţno 
dovolilo, ki predstavlja razpolagalni pravni posel.  Edino pri notarju overjena zasebna 
listina je listina, primerna oz. pravno sposobna za vpis stvarne pravice na nepremiĉnini v 
zemljiško knjigo. Podpis na listini se tako overi zaradi vpisa v zemljiško knjigo. Ĉe ţelimo, 
da bo stanje v zemljiški knjigi  
 
skladno s sklenjenimi pravnimi posli je potrebno zagotoviti ĉim hitrejšo vloţitev predloga in 
listine sposobne za vpis v zemljiško knjigo ter v nadaljevanju tudi hitro odloĉitev sodišĉa o 
predlaganem vpisu. Notarji s pravilno in s popolno sestavljenim zemljiškoknjiţnim 
predlogom ter prilogami razbremenjujejo zemljiškoknjiţno sodišĉe in tudi s tem, da 
stranko opozorijo, ĉe vloge niso popolne.  
 
ZZK-1C pa notarjem ne daje moţnosti vsebinskega odloĉanja o popolnosti listin, ki so 
podlaga predlogu in o morebitnih ovirah za vpis, saj mora notar tudi v primeru, ĉe stranka 
vztraja pri vloţitvi nepopolne vloge, natanĉneje, ĉe stranka notarju ne predloţi ustreznih 
listin za zahtevani vpis, predlog za stranko vseeno vloţiti, stranko pa opozoriti na 
posledico, to je zavrţenje predloga. Notar mora o takem primeru sestaviti notarski 
zapisnik, v katerem zapiše vsebino opozorila in izjavo predlagatelja, da kljub opozorilu 
vztraja pri vloţitvi zemljiškoknjiţnega predloga ter ga predloţiti predlogu (deseti odstavek 
125. a ĉlena ZZK-1). 
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3.6  PREGLED PROCESNIH DEJANJ PREDLAGATELJA V 
ZEMLJIŠKOKNJIŢNEM POSTOPKU 
Za vse opraviĉene predlagatelje (notar, fiziĉna in pravna oseba, odvetnik oz. odvetniška 
druţba, nepremiĉninski posrednik in pravobranilstvo) je potrebno, da si morajo najprej 
zagotoviti digitalno potrdilo z varnim elektronskim podpisom in odpreti varni elektronski 
predal. 
Zemljiškoknjiţni predlog sestavi predlagatelj tako, da na portalu e-ZK izbere ustrezen 
postopek za vloţitev elektronskega predloga in z uporabo ustreznih funkcionalnosti 
modula «e-ZK opravila« v zaslonski obrazec vnese podatke, ki jih mora vsebovati predlog 
(11. ĉlen Pravilnika o zemljiški knjig)i. Do tega koraka se e-opravila predlagateljev ne 
razlikujejo. 
 
Naslednji korak, v katerem se zemljiškoknjiţnemu predlogu (pripenjajo) listine, ki so  
podlaga za predlagani vpis, pa je odvisen tako od statusa listine, ki je podlaga za vpis, kot 
tudi od subjekta, ki zemljiškoknjiţni predlog vlaga in poslediĉno listine pretvarja v 
elektronsko obliko. 
 
Pretvorba izvornih (originalnih) zasebnih listin v elektronsko obliko mora biti opravljena 
preko subjekta, ki ob pretvorbi hkrati jamĉi za njihovo istovetnost in mu je hkrati (lahko) 
zaupana njihova hramba do pravnomoĉnosti zemljiškoknjiţnega predloga. Takšno 
postopanje je pomembno tudi zaradi izenaĉitve izvorne (zasebne) listine in v elektronsko 
obliko pretvorjene listine po pravnomoĉni odloĉitvi o vpisu. ZZK-1C s spremembo 142. 
ĉlena predlagatelju, kadar je ta fiziĉna ali pravna oseba, oz. pooblašĉencu, v primeru, ko 
je ta odvetnik ali nepremiĉninska druţba, nalaga, da mora v treh delovnih dneh po vloţitvi 
predloga te listine predloţiti notarju v pretvorbo in hrambo. V primeru, da zemljiškoknjiţni 
predlog za stranko, oz. drţavo ali obĉino vloţi notar ali drţavno pravobranilstvo, notar oz. 
pravobranilec ob vloţitvi zemljiškoknjiţnega predloga opravi prej naveden korak, to je 
pretvori listine v elektronsko obliko in jih hrani do pravnomoĉnosti odloĉitve. Razlog za 
takšno ureditev, ki notarju in pravobranilstvu dopušĉa, da opravi tudi pretvorbo, ob kateri 
tudi jamĉi za avtentiĉnost oz. identiĉnost elektronske listine z njenim izvirnikom, je v 
njunem posebnem poloţaju. Oba namreĉ predstavljata posebej kvalificirana poklica, ki 
imata tudi jasno opredeljeno ravnanje z listinami. Notarju je po ZN zaupana tudi hramba 
zasebnih listin.  
 
Kadar se predlaga vpis v zemljiško knjigo na podlagi druge listine, na podlagi druge javne 
listine ali na podlagi odloĉbe sodišĉa oz. drugega drţavnega organa, pa se postopek 
razlikuje od zgoraj opisanega. Izvirnike teh listin ţe hrani organ, ki je te listine izdal, 
stranke oz. predlagatelji pa ne razpolagajo z izvirniki, ampak samo s prepisi oz. odpravki. 
V teh primerih lahko vsi (upraviĉeni) predlagatelji ob sestavi zemljiškoknjiţnega predloga 
sami pretvorijo te listine v elektronsko obliko in jih predloţijo predlogu. Ĉe predlagatelj ne 
predloţi ustreznih listin oz. listin ne predloţi v skladu s prej navedenimi doloĉbami 
zemljiškoknjiţno sodišĉe v okviru predhodnega  
preizkusa predloga le tega zavrţe. Predlagatelj pa lahko v postopku ugovora to 
pomanjkljivost sanira in doseţe vpis v zemljiško knjigo v (varovanem) vrstnem redu 




Predlagatelj, ki je prvo procesno dejanje opravil v elektronski obliki je dolţan še vsa druga 
procesna dejanja opravljati v enaki obliki, prav tako pa je tudi vsa pisanja , poslana s 
strani sodišĉa, dolţan sprejeti v takšni obliki oz. po elektronski poti. 
 
Elektronska zemljiška knjiga pa še vedno ohranja tudi pisno poslovanje sodišĉ s 
strankami (125. c in 125. ĉ ĉlen ZZK-1). Pri tem naĉinu poslovanja pa gre za 
racionalizacijo poslovanja sodišĉ, saj takšne vloge sprejema samo eno centralno sodišĉe.  
Udeleţenec, ki ni predlagatelj in ki ga v zemljiškoknjiţnem postopku ne zastopa notar, 
odvetnik, nepremiĉninska druţba ali pravobranilstvo lahko vloţi ugovor, pritoţbo ali drugo 
vlogo, razen zemljiškoknjiţnega predloga, pisno tako, da jo pošlje na naslov centralnega 
vloţišĉa za zemljiškoknjiţne zadeve pri Okrajnem sodišĉu v Ljubljani, ne glede na to, 
katero sodišĉe vodi zemljiškoknjiţni postopek, v katerem se vlaga ta vloga (prvi odstavek 
125. c ĉlena ZZK-1). Pisni naĉin poslovanja s sodišĉem se torej ohranja samo za fiziĉne in 
pravne osebe, kadar te nastopajo v svojem imenu in ob predpostavki, da 
zemljiškoknjiţnega predloga niso same vloţile v elektronski obliki. Zastopniki in 
pooblašĉenci pa s sodišĉem lahko poslujejo samo po elektronski poti (125. ĉ ĉlen ZZK-1), 
ki poleg tega doloĉa tudi katerim udeleţencem in kdaj se pisanja v zemljiškoknjiţnem 
postopku še vedno vroĉajo v pisni obliki oz. s »klasiĉno« osebno vroĉitvijo (Verĉko, 2011). 
3.7 ZAČETEK  ZEMLJIŠKOKNJIŢNEGA POSTOPKA 
Zemljiškoknjiţni postopek se zaĉne v trenutku, ko zemljiškoknjiţno sodišĉe prejme  
predlog oz. listino, na podlagi katere odloĉa po uradni dolţnosti. Od 1. 5. 2011 dalje je to 
trenutek, ko predlog prejme streţnik informacijskega sistema e-ZK, na katerem teĉe 
modul za vodenje elektronskega vpisnika (133. ĉlen ZZK-1).  
Informacijski sistem e-ZK zagotavlja, da se bodo plombe vpisovale po vrstnem redu, tako 
kot je vloga prišla na streţnik. Poleg tega bo zagotavljal, da bo plomba vidna na rednem 
izpisku iz zemljiške knjige najkasneje do uradnih ur delovanja informacijskega sistema e-
ZK naslednjega delovnega dne.  
 
Tretji odstavek 135. ĉlena ZZK-1C doloĉa, kako se vpiše plomba, med drugim tudi 
oznaka, da gre za plombo, opravilna številka pod katero se vodi postopek, trenutek 
zaĉetka postopka, trenutek zaĉetka uĉinkovanja vpisa, vrsta vpisa, podatke o stanju 
postopka in podatke o tem, ali je bil vpis dovoljen ali je bil  vpis zavrnjen (Velkaverh, str. 
10). 
3.8 NOTRANJA UREDITEV ZEMLJIŠKE KNJIGE 





3.8.1 GLAVNA KNJIGA IN ODLOĈANJE  
 
»Glavna knjiga je namenjena vpisu podatkov o pravicah na nepremiĉninah in pravnih 
dejstvih v zvezi z nepremiĉninami, za katere zakon doloĉa, da se vpišejo v zemljiško 
knjigo«  (tretji odstavek 1. ĉlena ZZK-1). 
 
Podatki, ki so vpisani v glavni knjigi so javni. Vsakdo jih sme pregledovati, pa tudi 
zahtevati, da se mu izda overjen izpisek iz glavne knjige, ĉe izkaţe za to pravni interes. 
Po 1. 5. 2011 se v informatizirano glavno knjigo vpis izvede šele po pravnomoĉnosti 
sklepa o dovolitvi vpisa. Takšen naĉin zagotavlja, da je zemljiška knjiga preglednejša. V 
kakšni fazi je postopek pa se da ugotoviti iz podatkov pri vpisani plombi.  
 
3.8.2 LISTINE, KI SO PODLAGA ZA VPIS 
Vpisi se dovolijo v zemljiški knjigi na podlagi zasebnih listin, notarskih zapisov in drugih 
javnih listin. Zasebne listine so se morale doslej prilagati pisnim zemljiškoknjiţnim 
predlogom v izvirniku oz. notarski zapisi v odpravku, sestavljenem za vpis v zemljiško 
knjigo. Te listine so se, po opravljenem vpisu obdrţale v hrambi v zbirki listin na sodišĉu.  
Predlagatelj je lahko zahteval, da se mu po opravljenem vpisu vrne izvirnik (dosedanji 
odstavek šestega odstavka 142. ĉlena ZZK-1). Na izvirniku se je zaznamovalo, da je bil 
na njegovi podlagi opravljen vpis, v zbirko listin pa se je vloţil overjen prepis izvirnika. Po 
noveli ZZK-1 bo te listine pretvoril v elektronsko obliko in jih overil s svojim elektronskim 
podpisom notar. Hkrati bo moral poskrbeti za hrambo izvirnika do pravnomoĉne odloĉitve 
v zemljiškoknjiţnem postopku. Po pravnomoĉnosti pa bo lahko izvirnik zasebne listine 
vrnil predlagatelju.  
3.9 DOKUMETNARNO IN ARHIVSKO GRADIVO TER INFORMATIZIRANA 
ZBIRKA LISTIN 
V Sloveniji je 250 let staro tradicijo roĉnega vodenja zemljiške knjige v zadnjih desetih 
letih postopoma nadomestil raĉunalnik. To pomeni, da debelih, teţkih, in roĉno pisanih 
zemljiških knjig ne bomo veĉ uporabljali. Le hranili jih bomo kot dokumentarno gradivo in 
arhivsko gradivo. Zemljiške knjige so namreĉ pomembno dokumentarno gradivo, saj so v 
njih zapisani pomembni podatki tako za druţbo, kot tudi za posameznika. Zato je potrebno 
zemljiške knjige hraniti skrbno. Zemljiške knjige v papirnati obliki hrani sodišĉe najmanj še 
10 let po opravljenem vpisu, nato pa se predajo arhivu. 
 
Pravno podlago za informatizirano zbirko listin je vseboval ţe ZZK-1 (194. ĉlen ZZK-1). 
Od 1. 5. 2011 se zbirka listin vodi kot informatizirana zbirka listin v kateri se hranijo te 
listine v zvezi z zemljiškoknjiţnimi postopki, zaĉetimi po 1. 5. 2011 in sicer elektronski 
izvirniki sklepov, s katerimi je bil vpis pravnomoĉno dovoljen in v elektronsko obliko 
pretvorjene listine, ki so bile podlaga za dovolitev vpisa.  To praktiĉno pomeni, da se bo 
po tem ko izveden vpis v glavno knjigo v zbirko listin vloţil sklep o dovolitvi vpisa in 
skenirane listine, ki so bile podlaga za vpis. V elektronsko obliko pretvorjene listine bodo 
imele enako dokazno moĉ kot izvirne listine, saj tako doloĉa drugi odstavek 194. ĉlena 
ZZK-1. Vsako listino bo mogoĉe poiskati v zbirki listin po opravilni številki 
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zemljiškoknjiţnega postopka, v katerem je bilo pravnomoĉno odloĉeno o dovolitvi vpisa 








































4  NAČELA ZEMLJIŠKE KNJIGE 
 
Temeljna naĉela zemljiške knjige predstavljajo usmeritev za oblikovanje pravnih pravil v 
zakonu in hkrati vsebujejo poglavitne rešitve zakona.  
 
Temeljna naĉela zemljiške knjige so: naĉelo javnosti, naĉelo zaĉetka uĉinkovanja vpisov, 
naĉelo publicitetnih in oblikovalnih uĉinkov vpisa v zemljiško knjigo, naĉelo zaupanja, 
naĉelo pravnega prednika, naĉelo vrstnega reda, naĉelo hitrosti postoka, naĉelo vrstnega 
reda odloĉanja o vpisih, naĉelo omejitve zasliševanja udeleţencev postopka, naĉelo 
formalnosti postopka in naĉelo dispozitivnosti postopka (4. – 10. ĉlen ter 121. – 125. ĉlen 
ZZK-1). 
Temeljna pravila, s katerimi se uresniĉujejo naĉela zemljiškoknjiţnega prava, ostajajo 
nespremenjena. Ker je nov postopek bolj racionalen, strogo formalen in ker je uvedel 
elektronsko razvršĉanje vloţenih zemljiškoknjiţnih predlogov se zaradi rešitev novega 
zakona  temeljna naĉela celo krepijo. Krepi se naĉelo formalnosti postopka, naĉelo 
vrstnega reda in naĉelo hitrosti postopka. Informatizacija  zemljiške knjige strogo in 
dosledno uvaja naĉelo dispozitivnosti. To praktiĉno pomeni, da zemljiškoknjiţnemu 
pomoĉniku dopušĉa, da ugodi, delno ugodi ali zavrne predlagani vpis. Zemljiškoknjiţni 
pomoĉnik ne more posegati v izrek, ki je odvisen od zemljiškoknjiţnega predloga. 
4.1  NAČELO JAVNOSTI  
Naĉelo javnosti pomeni, da so vsi vpisi v zemljiški knjigi javni. Pod pogoji, doloĉenimi z 
zakonom  so javne tudi listine, na podlagi katerih so bili opravljeni vpisi v zemljiško knjigo.   
Naĉelo javnosti je odraz temeljne funkcije zemljiške knjige. Poseben vidik naĉela javnosti 
je izraţen v publicitetnih uĉinkih vpisa v zemljiško knjigo (6. ĉlen ZZK-1).  Vpisi v zemljiško 
knjigo imajo lahko odvisno od vrste vpisa bodisi oblikovalni (konstitutivni) uĉinek bodisi 
zgolj uĉinek javne objave (deklaratorni oziroma 
 
publicitetni uĉinek). Uĉinki vpisov se raztezajo samo na pravice in pravna dejstva, ki se 
vpisujejo v zemljiško knjigo, torej na glavne vpise (drugi odstavek 26. ĉlena  
ZZK-1). 
4.2  NAČELO ZAČETKA UČINKOVAJA VPISOV   
Naĉelo zaĉetka uĉinkovanja vpisov je pomembno iz dveh razlogov: 
1. zaradi doloĉitve trenutka, od katerega uĉinkujejo vpisi v zemljiško knjigo, ki 
imajo oblikovan uĉinek (7. ĉlen ZZK-1), 
2. zaradi doloĉitve vrstnega reda pridobitve stvarnih pravic 
      (drugi odstavek 10. ĉlena ZZK-1).   (Šinkovec, Tratar, 2003). 
Kot doloĉa 5. ĉlen ZZK-1C vpis pravic in pravnih dejstev v zemljiški knjigi uĉinkujejo od 
trenutka, ko je zemljiškoknjiţno sodišĉe prejelo predlog za vpis, oz. ko je zemljiškoknjiţno 
sodišĉe prejelo listino, na podlagi katere je dolţno izvršiti vpis v zemljiško knjigo. S tem 
trenutkom se priĉne zemljiškoknjiţni postopek. Zaĉetek le tega postopka pa se javno 
objavi z vpisom plombe (pomoţnega vpisa) v zemljiško knjigo (134. ĉlen ZZK-1). 
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4.3 NAČELO PUBLICITETNIH IN OBLIKOVALNIH UČINKOV VPISA V 
ZEMLJIŠKO KNJIGO 
Vpis v javno knjigo ima publicitetni uĉinek takrat, ko se z vpisom šteje, da je vpisani 
podatek javno objavljen in s tem vsakomur znan. Vsi vpisi v zemljiško knjigo imajo 
publicitetni uĉinek. Zemljiška knjiga se namreĉ vodi z namenom javne objave pravic in 
pravnih dejstev, pomembnih za pravni promet z nepremiĉninami.  
S 6. ĉlenom ZZK-1 se uresniĉuje tudi temeljno naĉelo stvarnega prava o izkljuĉujoĉem 
(absolutnem) uĉinkovanju stvarnih pravic (Šinkovec, Tratar, 2003). Stvarne pravice na 
nepremiĉnih pridobijo oziroma prenehajo s trenutkom zaĉetka uĉinkovanja vpisa v 
zemljiško knjigo, razen, ĉe zakon ne doloĉa drugaĉe (7. ĉlen ZZK-1). 
4.4   NAČELO ZAUPANJA V ZEMLJIŠKO KNJIGO   
Naĉelo zaupanja v zemljiško knjigo pomeni, da oseba, ki se zanese na podatke o 
pravicah, ki so vpisani v zemljiški knjigi zaradi tega, ker zaupa v te podatke ne sme trpeti 
škodljivih posledic. (prvi odstavek 8. ĉlena ZZK-1).  Vsi podatki, ki so vpisani v zemljiški 
knjigi morajo biti resniĉni.  
Kdor izpolni pogoje za vpis pravice oziroma pravnega dejstva v zemljiško knjigo, pa tega 
vpisa ne predlaga pa nosi vse škodljive posledice takšne opustitve ravnanja (drugi 
odstavek 8. ĉlena ZZK-1). Zemljiška knjiga edina vsebuje uradne podatke o lastništvu na 
nepremiĉnini. 
4.5   NAČELO PRAVNEGA PREDNIKA    
Vpisi so dovoljeni v korist osebe, v katere korist uĉinkuje listina, ki je podlaga za vpis (prvi 
odstavek 9. ĉlena ZZK-1). 
Vpisi so dovoljeni proti osebi, proti kateri uĉinkuje listina, ki je podlaga za vpis, in ki je v 
zemljiški knjigi vpisana kot imetnik pravice, na katero se vpis nanaša (drugi odstavek 9. 
ĉlena ZZK-1). 
4.6  NAČELO VRSTNEGA REDA 
Kot je ţe opredeljeno v prejšnjih odstavkih zemljiškoknjiţno sodišĉe odloĉa o vpisih in 
opravlja vpise v zemljiško knjigo. Te vpise pa mora opravljati po vrstnem redu, ki se  
doloĉi po trenutku ko je zemljiškoknjiţno sodišĉe prejelo predlog za vpis oz., ko je 
zemljiškoknjiţno sodišĉe prejelo listino, na podlagi katere o vpisu odloĉa po uradni 
dolţnosti (izvrši vpis v zemljiško knjigo). 
Vrstni red vpisane pravice se lahko spremeni pod doloĉenimi pogoji (10. ĉlen ZZK-1). 
4.7   NAČELO HITROSTI POSTOPKA     
Naĉelo hitrosti postopka pomeni, da mora v zemljiškoknjiţnem postopku  
zemljiško knjiţno sodišĉe postopati hitro. Ravno sprejeta novela ZZK-1C naj bi po 
napovedih pripomogla k uresniĉitvi navedenega naĉela (121. ĉlen ZZK-1). 
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4.8  NAČELO VRSTNEGA REDA ODLOČANJA O VPISIH    
Naĉelo vrstnega reda odloĉanja o vpisih pomeni, da mora zemljiškoknjiţno sodišĉe o 
vpisih glede posamezne nepremiĉnine odloĉati po vrstnem redu, ki se doloĉi po trenutku, 
ko je zemljiškoknjiţno sodišĉe prejelo predlog za vpis, oz. ko je prejelo listino, na podlagi 
katere o vpisu odloĉa po uradni dolţnosti. Dokler ni pravnomoĉno odloĉeno o vpisih v 
posameznem postopku, ni dovoljeno odloĉati o vpisih glede iste nepremiĉnine v postopku, 
ki se je zaĉel kasneje (122. ĉlen ZZK-1). 
4.9   NAČELO OMEJITVE ZASLIŠEVANJA UDEŢENCEV POSTOPKA  
V zemljiškoknjiţnem postopku na prvi stopnji sme zemljiškoknjiţno sodišĉe odloĉiti, ne da 
bi udeleţencem postopka vroĉilo predlog za vpis oziroma jim drugaĉe zagotovilo 
moţnosti, da se izjavijo o predlogu za vpis oziroma o vpisu, o katerem odloĉa po uradni 
dolţnosti, ĉe ta zakon ne doloĉa drugaĉe (123. ĉlen ZZK-1). 
4. 10   NAČELO FORMALNOSTI POSTOPKA  
Naĉelo formalnosti postopka pomeni, da v zemljiškoknjiţnem postopku sodišĉe odloĉa o 
pogojih za vpis samo na podlagi listin, za katere zakon doloĉa, da so podlaga za vpis in 
na podlagi stanja vpisov v zemljiški knjigi (124. ĉlen ZZK-1). 
4.11  NAČELO DISPOZITVNOSTI POSTOPKA 
Naĉelo dispozitivnosti pomeni, da zemljiškoknjiţno sodišĉe odloĉa o vpisih na podlagi 
predloga za vpis (v nadaljevanju: zemljiškoknjiţni predlog) in v mejah zahtevkov za vpis, 
ki se z zemljiškoknjiţnim predlogom uveljavljajo. Po uradni dolţnosti zemljiškoknjiţno 
sodišĉe odloĉa o vpisih samo, ĉe tako doloĉa zakon, sicer pa na podlagi 















5   VSEBINA VPISOV V ZEMLJIŠKO KNJIGO 
 
Vsebino vpisov v zemljiško knjigo ZZK-1 opredeljuje v svojem 3. poglavju.  
V zemljiško knjigo se vpisujejo nepremiĉnine, ki so lahko samostojen predmet stvarnih 
pravic.  Nepremiĉnine, ki se vpisujejo v zemljiško knjigo, v nadaljnem besedilu 
nepremiĉnine, so (11. ĉlen ZZK-1): 
1. zemljiška parcela 
2. stavba, ki je zgrajena na podlagi stavbne pravice 
3. ĉe je oblikovana etaţna lastnina: 
    - stavba v etaţni lastnini in 
   -  posamezni deli te stavbe 
Kot nepremiĉnina se v zemljiško knjigo vpiše tudi stavbna pravica   
Nepremiĉnine se v zemljiško knjigo vpisujejo z identifikacijskim znakom. 
5.1   PRAVICE, KI SE VPISUJEJO V ZEMLJIŠKO KNJIGO 
V zemljiško knjigo se vpisujejo stvarne pravice na nepremiĉninah in obligacijske pravice 
na nepremiĉninah. 
5.1.1  STVARNE PRAVICE NA NEPREMIĈNINAH 
Stvarne pravice na nepremiĉninah so:    
1.  lastninska pravica, 
2.  hipoteka, 
3.  zemljiški dolg, 
4.  sluţnostna pravica, 
5.  pravica stvarnega bremena, 
6.  stavbna pravica. 
 
1.  lastninska pravica je pravica imeti stvar v posesti, jo uporabljati in uţivati na    
     najobseţnejši naĉin ter z njo razpolagati. Omejitve uporabe, uţivanja in       
     razpolaganja lahko doloĉi samo zakon. Lastninska pravica ne more biti vezana  
      na rok ali pogoj, razen ĉe zakon doloĉa drugaĉe (37. ĉlen SPZ). 
2.   hipoteka je zavarovanje terjatve na nepremiĉnini in najpomembnejša oblika, ki je    
      zavarovana z vpisom v zemljiško knjigo. (Wikipedia, 2011) 
3.   zemljiški dolg je omejena stvarna pravica zahtevati poplaĉilo doloĉenega 
denarnega zneska iz vrednosti nepremiĉnine pred drugimi upniki s slabšimi   vrstnim 
redom, s tem da plaĉilo ne sme biti vezano na pogoj (192. ĉlen SPZ).  Zemljiški dolg je 
po svoji vsebini in namenu podoben hipoteki. Bistvena razlika med obema institutoma 
je v tem, da zemljiški dolg ni akcesoren zavarovani terjatvi. Zemljiški dolg je povsem 
neodvisen od obstoja doloĉene terjatve in lahko nastane in obstaja ne glede na 
terjatev.   
4.  sluţnostna pravica: Sluţnosti so omejene stvarne pravice, ki dajejo pravico do uporabe 
tuje stvari oziroma izkorišĉanja tuje pravice. Vsebina sluţnosti, je da mora lastnik 
obremenjene stvari nekaj dopustiti ali nekaj opustiti, ĉesar mu sicer ko lastniku ne bi 
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bilo treba (210. ĉlen SPZ). Primer sluţnosti je npr. v tem, da mora lastnik dopustiti, da 
upraviĉenec sluţnosti vozi po cesti prek njegovega zemljišĉa.  
5.  pravica stvarnega bremena: Stvarno ali realno breme je stvarna pravica, na podlagi 
katere je vsakokratni lastnik obremenjene nepremiĉnine zavezan k bodoĉim 
(periodiĉnim) dajatvam ali storitvam (249. ĉlen SPZ). Za izpolnitev posamiĉnih dajatev 
ali storitev jamĉi nepremiĉnina, katere vsakokratni lastnik jih je dolţan izpolnjevati. 
Stvarno breme se lahko ustanovi v korist doloĉene osebe ali v korist vsakokratnega 
lastnika doloĉene nepremiĉnine. Ĉe se nepremiĉnina, katere vsakokratni lastnik je 
imetnik stvarnega bremena, razdeli, ostane stvarno breme v korist lastnikov vseh 
novih nepremiĉnin, ki so nastale z delitvijo (drugi odstavek 254. ĉlena SPZ). Stvarno 
breme nastane na podlagi pravnega posla ali zakona. Za nastanek na podlagi 
pravnega posla veljajo enake zahteve kot za ustanovitev drugih omejenih stvarnih 
pravic na nepremiĉninah. To pomeni, da se zahteva veljaven pravni naslov, poleg 
tega pa še zemljiškoknjiţno dovolilo in vpis v zemljiško knjigo  
(251. ĉlen SPZ). Stvarno breme nastane z vpisom v zemljiško knjigo. Stvarno breme 
lahko nastane tudi z zakonom, in sicer v trenutku, ko so izpolnjeni pogoji, ki jih doloĉa 
zakon. SPZ pozna zakonito stvarno breme v korist etaţnih lastnikov za stroške 
upravljanja in vplaĉila v obvezen rezervi sklad (120. ĉlen SPZ). 
 
6.  stavbna pravica je stvarna pravica, ki daje upraviĉencu pravico imeti v lasti zgrajeno 
zgradbo nad ali pod tujo nepremiĉnino. Stavbna pravica je ĉasovno omejena in lahko 
traja najveĉ devetindevetdeset let (256. ĉlen SPZ).  
5.1.2   OBLIGACIJSKE PRAVICE, KI SE VPISUJEJO V ZEMLJIŠKO KNJIGO  
 
Med obligacijske pravice se štejejo vse, kar nastane z uspostavitvijo civilnega pravnega 
razmerja med dvema ali veĉ osebami po njihovi prosti volji, s sklenitvijo pogodbe ali na 
drug zakonit naĉin.  
 
Obligacijske pravice, ki se vpisujejo v zemljiško knjigo so: 
1.  pravica prepovedi odtujitve oz. obremenitve, ĉe je nastala na podlagi pravnega posla  
     lastnika in: 
    – ĉe so izpolnjeni pogoji za vpis te prepovedi v zemljiško knjigo po SPZ, ali 
    – ĉe  je nastala na podlagi pogodbe o dosmrtnem preţivljanju 
2.  zakupna in najemna pravica 
3.  predkupna oz. odkupna pravica, ĉe je nastala na podlagi pravnega posla 
4.  posebna pravica uporabe javnega dobra 
5.  druge pravice, za katere zakon doloĉa, da se vpišejo v zemljiško knjigo 








5.2  PRAVNA DEJSTVA 
V zemljiško knjigo se vpisujejo pravna dejstva glede nepremiĉnine oziroma imetnika 
pravic na nepremiĉnini. V zemljiško knjigo se vpisujejo naslednja pravna dejstva: 
1. zaĉetek sodnega postopka glede imetnika pravice na nepremiĉni, ĉe zakon zahteva, da 
    se zaĉetek tega postopka vpiše v zemljiško knjigo oz. pravna dejstva glede poslovne 
    sposobnosti imetnika pravice na nepremiĉnini (zaznambe osebnih stanj in zaznamba  
    steĉaja),   
2. pravni posel zemljiškoknjiţnega lastnika, s katerim se varuje vrstni red pridobitve  
    lastninske pravice oziroma hipoteke (zaznamba steĉaja), 
3. odpoklic terjatve, ki je zavarovana s hipoteko (zaznamba odpoklica terjatve), 
4. vloţitev hipotekarne toţbe (zaznamba hipotekarne toţbe), 
5. vloţitev toţbe oziroma drugo procesno dejanje, s katerim se zaĉne sodni postopek  
    glede pridobitve, prenehanja oziroma spremembe pravic na nepremiĉnini, ĉe ta zakon  
    doloĉa, da se zaĉetek tega postopka vpiše v zemljiško knjigo (zaznamba spora), 
6. sklep o izvršbi na nepremiĉnino, ĉe zakon doloĉa, da se to pravno dejstvo vpiše v       
    zemljiško knjigo (zaznamba izvršbe), 
7. pravna dejstva glede prepovedi imetniku pravice na nepremiĉni razpolagati s to  
    pravico(zaznamba prepovedi odtujitve oziroma obremenitve nepremiĉnine), 
8. vloţitev izrednega pranega sredstva v sodnem postopku, ki teĉe glede nepremiĉnine,  
    ĉe zakon doloĉa, da se zaĉetek tega postopka vpiše v zemljiško knjigo (zaznamba  
    izrednega pravnega sredstva), 
9.  zaĉetek drugega postopka, ĉe zakon doloĉa, da  se to pravno dejstvo vpiše v zemljiško   
     knjigo 
10. druga pravna dejstva, za katere zakon doloĉa, da vpišejo v zemljiško knjigo 
     (22. ĉlen ZZK-1). 
5.3   IMETNIKI PRAVIC 
Imetnik pravice se vpiše v zemljiško knjigo s podatki, ki jih doloĉa ZZK-1 (prvi in drugi 
odstavek 23. ĉlena ZZK-1). Ĉe zakon ZZK-1 za posamezno vrsto zaznambe doloĉa, da se 
pri vpisu te zaznambe navede oseba, v korist katere je zaznamba dovoljena, se za vpis 
podatkov o tej osebi oziroma za spremembo teh podatkov uporabljajo doloĉbe  zakona 
ZZK-1 o imetniku pravice.  
Imetniki pravice so fiziĉne in pravne osebe.  
 
O imetnikih pravic, ki so fiziĉne osebe se v zemljiško knjigo vpišejo naslednji podatki: ime 
in priimek imetnika pravice, njegova EMŠO in naslov stalnega prebivališĉa  
(24. ĉlen ZZK-1). 
 
O imetniku pravice, ki je pravna oseba se v zemljiško knjigo vpišejo naslednji podatki: 
firma oziroma ime firme, sedeţ firme in poslovni naslov, na katerega se imetniku vroĉajo 
pisemske pošiljke in enoliĉna identifikacijska številka, ki jo doloĉi upravljavec poslovnega 




5.4  VODENJE DNEVNEGA VPISNIKA IN ELEKTRONSKEGA SPISA 
Novela ZZK-1C zagotavlja, da se bo dnevni vpisnik (Dn vpisnik) vodil tako, da se bodo 
avtomatiĉno prevzemali podatki iz elektronskega predloga in da se bodo avtomatiĉno 
vpisovale plombe. V pravilniku o zemljiški knjigi, ki predstavlja pravno podlago za 
elektronsko vodeno zemljiško knjigo so navedena pravila, kako se dodelijo zadeve 
zemljiškoknjiţnim sodniškim pomoĉnikom, o elektronskem vlaganju zemljiškoknjiţnih 
predlogov in drugih vlog udeleţencev, naĉinu pretvarjanja pisnih listin v elektronsko 
obliko, elektronskem vroĉanju, objavah oklicev, vodenju informatizirane glavne knjige in 
zbirke listin in zagotavljanju javnosti. Spis se vodil elektronsko. Sklep in druga sodna 
pisanja se izdajajo v elektronski obliki. Na prvi stopnji bo ta pisanja podpisal pristojni 
sodniški pomoĉnik oz. sodnik z varnim elektronskim podpisom, overjenim s kvalificiranim 
potrdilom. Tudi pritoţbeno sodišĉe bo svojo odloĉbo, to je sklep izdalo v elektronski obliki. 
Podpisal ga bo sodnik, Višjega sodišĉa z varnim elektronskim podpisom. Elektronski izpis 
bo imel naravo izvirnika spisa. Elektronski spis bo imel naravo izvirnika in arhiviranje 
pisnih listin ne bo potrebno (Velkaverh, 2011, str. 12). Center za informatiko mora 
zagotoviti, da se potrdila o vroĉitvi pisnih pošiljk v zemljiškoknjiţnih postopkih pretvorijo v 
elektronsko obliko in vloţijo v elektronski spis (125. d ĉlena ZZK-1).  
5.5  UPORABNIKI ELEKRTONSKE ZEMLJIŠKE KNJIGE 
Uporabnike elektronske zemljiške knjige delimo na notranje in zunanje uporabnike. 
Notranji uporabniki so: zemljiškoknjiţni sodniški pomoĉniki in sodniki, ki odloĉajo na I. in II. 
stopnji. Zunanji uporabniki pa so notarji, odvetniki, nepremiĉninski posredniki, drţavni in 
obĉinski pravobranilci, razni organi ter posamezniki z digitalnim potrdilom, varnim 
elektronskim podpisom in varnim elektronskim predalom ali posamezniki brez 
navedenega, kot drţavljani.  
 
Ţe pred novelo ZZK-1C je imelo vsako zemljiškoknjiţno sodišĉe v Sloveniji namešĉen 
vpogledni raĉunalnik. Na zemljiško knjiţnem sodišĉu, ki sem ga obiskala sem ugotovila, 
da se vpogledni raĉunalnik nahaja v prostoru, ki je med sobo varnostnika in pisarno 
usluţbenca. Zunanji uporabniki  so ta raĉunalnik lahko uporabljali ţe pred novelo ZZK-1C, 
prav tako pa ga uporabljajo po 1. 5. 2011.  Iz navedenega raĉunalnika ne morejo tiskati.  
 
Ţe pred novelo ZZK-1C je bilo mogoĉe do podatkov iz zemljiške knjige dostopati tudi 
preko svetovnega spleta na povezavi portal.sodisce.si/vpogled/zk.portal. Poleg vpogleda 
je bilo moţno tudi naroĉanje overjenih izpiskov. Storitvi sta bili plaĉljivi preko sistema 
Moneta. Za enkratni vpogled je bilo potrebno plaĉati 1,31 EUR. Novela ZZK-1C je glede 







6   ANALIZA PREDNOSTI IN SLABOSTI ELEKTRONSKE 
ZEMLJIŠKE KNJIGE 
 
6.1  UGOTOVITVE V ČASU SPREJEMANJA NOVELE ZAKONA O ZEMLJIŠKI 
KNJIGI 
Od vloţitve predloga pa do sprejetja novele ZZK-1C je preteklo relativno veliko ĉasa. 
Glede na to sem zasledila veliko ĉlankov, tako strokovne, kot laiĉne javnosti, prav tako se 
je veliko politikov ukvarjalo s to temo, zato do zakljuĉka, da so nekateri v reformi zemljiške 
knjige videli prednosti, drugi pa veĉinoma slabosti ni bilo teţko priti.  
 
Tako sem v spletnem ĉasopisu Veĉer zasledila, kako sta o reformi zemljiške knjige 
razmišljala prof. dr. Renato Vrenĉur in Branko Potoĉnik.  
Dr. Renato Vrenĉur je bil ĉlan strokovne komisije za pripravo predloga novele  
ZZK-1, medtem ko je Branko Potoĉnik zaposlen pri podjetju INSA nepremiĉnine in iz 
prakse ve, kaj bo prinesel ZZK-1C. Ĉlanek je bil objavljen v septembru 2010, na njega se 
je odzvalo precej obiskovalcev spletne strani. Prednosti in slabosti, ki sta jih navedla 


























Tabela 1: Pregled prednosti in slabosti elektronske zemljiške knjige 
 
PREDNOSTI SLABOSTI 
– Reforma zemljiške knjige je potrebna, 
ker sedaj zemljiške knjige poslujejo 
prepočasi, kar nikakor ne more ustrezati 
današnji dinamiki poslovanja z 
nepremičninami;  
– Za občane se z novelo zakona ukinja 
možnost izbire: po novem bo vlaganje 
zemljiškoknjižnih predlogov izključno v 
domeni odvetnikov in notarjev. Do sedaj 
je veliko državljanov izpolnilo obrazec in 
podalo zemljiškoknjižni predlog na 
vložišču sodišča ali po pošti.  
– ZZK-1C odpravlja nedoslednosti prej 
sprejetih novel; 
– prej je bil postopek enostaven, tako, 
da ga je lahko opravil povprečno 
izobražen državljan sam. 
– razbremenitev sodišč; – po novem bo potrebna pot do notarja, 
kjer se lahko pojavi vrsta.  
– nove informacijske rešitve v 
zemljiškoknjižnem poslovanju bodo 
pospešile odpravo sodnih zaostankov; 
– pri notarju je potrebno plačati za 
vložitev predloga.  
Vložitev zemljiškoknjižnega predloga je 
bila prej za državljane, ki so ga vložili 
sami zastonj. 
– sistem elektronske zemljiške knjige 
zagotavlja brezplačni računalniški izpis iz 
informatizirane glavne knjige; 
– gradbenim podjetjem, investitorjem in 
nepremičninskim družbam se zaradi 
uvedbe novele zakona ZZK-1C draži 
poslovanje in s tem znižujejo prihodki. 
– večja pravna varnost, – odvetniki, predvsem pa notarji lahko 
pričakujejo porast prihodkov. 
















6.2  UGOTOVITVE PO SPREJETJU NOVELE ZAKONA O ZEMLJIŠKI KNJIGI 
Tudi po sprejetju ZZK-1C je bilo zaslediti precej komentarjev na navedeno temo. Da bi 
laţje ugotovila kako se v praksi izvaja informatizirana zemljiška knjiga sem opravila 
razgovore z notranjimi uporabniki zemljiške knjige na enem od zemljiškoknjiţnih sodišĉ, z 
notarjem in z odvetnikom. Od 1. 5. 2011 do 30. 9. 2011 sem v notarski pisarni opravila 
veĉ kot 80 ur in se na ta naĉin seznanila z delom notarja.  
6.2.1  RAZGOVOR Z NOTRANJIMI IN ZUNANJIMI UPORABNIKI 
 
Obiskala sem eno od srednje velikih Okrajnih sodišĉ v Sloveniji. Navedeno sodišĉe ima v 
zemljiški knjigi zaposlene 3 zemljiškoknjiţne sodniške pomoĉnike. Pred uvedbo novele 
ZZK-1C so se po pozitivni zakonodaji imenovali zemljiškoknjiţni referenti. Novela ZZK-1C 
je njihov naziv uskladila z Zakonom o sodišĉih. Ugotovila sem, da je sprememba prinesla 
le drugaĉen naziv, plaĉa pa ostaja nespremenjena. Zemljiškoknjiţni sodniški pomoĉniki so 
se z elektronsko zemljiško knjigo zaĉeli ukvarjati takoj po letu 2000, ko se je zaĉela 
informatizacija zemljiške knjige.  Na zaĉetku je bilo veliko dvomov in pomislekov ali se bo 
informatizacija zemljiške knjige obnesla v praksi.  V tistem obdobju so izobraţevanju 
namenili veliko veĉ pozornosti. Praktiĉno izobraţevanje je potekalo tako, da so imeli 
zemljiškoknjiţni referenti na voljo raĉunalnik in so na praktiĉen naĉin spremljali 
izobraţevanje. V postopku sprejemanja novele ZZK-1C ta izobraţevanja niso bila toliko 
praktiĉna, ker se je predvidevalo, da usluţbenci delo poznajo in da gre le za nadgradnjo. 
Vrhovno sodišĉe Republike Slovenije in Ministrstvo za pravosodje sta za notranje 
uporabnike pripravila uporabniška navodila za e-ZK-opravila. To gradivo je namenjeno 
izkljuĉno kot pripomoĉek pri izvajanju e-ZK opravil. Poleg teh uporabniških navodil, ki se 
ves ĉas dopolnjujejo pa prejemajo notranji uporabniki tudi odgovore na vprašanja in 
pojasnila, kako doloĉeno stvar rešiti.  (Navodila e-ZK opravila in vaje e-ZK) 
Notranji uporabniki so dobili tudi praktiĉne vaje za uporabo aplikacij e-ZK. Seveda pa si 
notranji uporabniki tudi med seboj izmenjujejo izkušnje.  
 
Ob obisku sem ugotovila, da informacije, razvidne iz ĉlankov, da se odpravlja neposreden 
stik s strankami ne drţijo. Sodišĉa imajo še zmeraj uradne ure za stranke, na katerih 
zemljiškoknjiţni sodniški pomoĉniki strankam odgovarjajo na njihova vprašanja in jim 
poskušajo rešiti njihove probleme. Po dobrem mesecu veljavnosti ZZK-1C so ugotavljali, 
da so stranke sicer vedele, da je prišlo do sprememb v poslovanju zemljiške knjige, niso 
pa poznale pa vsebine teh sprememb. V letu 2010 je bilo po uradni dolţnosti na izbrano 
zemljiškoknjiţno sodišĉe in na predlog strank v zemljiško knjigo skupaj vloţenih 3438 
zemljiškoknjiţnih predlogov. Od 1. 5. 2011 do sredine junija 2011 pa je bilo vloţenih le 
126 zemljiškoknjiţnih predlogov.  
 
Glede na spremenjeno zakonodajo lahko stranke vloţijo le predlog za vpis lastninske 
pravice na svoje ime, kar je bilo v diplomski nalogi ţe pojasnjeno. Takih predlogov je bilo 
po uveljavitvi ZZK-1C , v mesecu maju 2011, vloţenih le 17. Stranka ne plaĉa takse za 
predlog, plaĉa pa takso za vknjiţbo lastninske pravice, ki je za 40 odstotkov višja, ko bi 




Zemljiškoknjiţni sodniški pomoĉnik svoje delo opravlja s pomoĉjo sistema SIGOV-CA. 
»SIGOV-CA (angl.: Slovenian Governmental Certification  Authority) je izdatelj 
kvalificiranih digitalnih potrdil overitelja na Ministrstvu za javno upravo za drţavne organe. 
Potrdila izdajatelja SIGOV-CA so kvalificirana digitalna potrdila, za katera velja najvišja 
stopnja varovanja in naĉela t.i. moĉne enkripcije, overitelj pa deluje v  
skladu z zakonom o elektronskem poslovanju in elektronskem podpisu, uredbo o pogojih 
za elektronsko poslovanje in elektronsko podpisovanje.« (MJU, Predstavitev SIGOV-CA, 
2011). 
6.2.2  RAZGOVOR S PREDSEDNIKOM OKRAJNEGA SODIŠĈA 
 
Ţe uvodoma sem omenila, da je zemljiška knjiga specifiĉno podroĉje in da je gradiva na to 
temo zelo malo. Da bi razen ĉlankov, ki so se pojavili v medijih laţje našla gradivo za 
izdelavo diplomskega dela sem se za pomoĉ obrnila tudi na predsedenika istega 
Okrajnega sodišĉa, kjer sem se seznanila z delom zemljiške knjige. Predsednik sodišĉa 
me je seznanil, da je bilo tudi za sodnike v okviru Civilno-pravne sodniške šole, ki je bila v 
marcu in aprilu 2011 organizirano predavanje na temo zemljiške knjige. Tako sem na 
spletni strani Ministrstva za pravosodje našla ĉlanek Joţe Velkaverh z naslovom Nova 
zemljiška knjiga. Prav tako mi je predsednik sodišĉa povedal, da sodniki išĉejo uporabno 
literaturo tudi v zvezi s predavanji, ki jih organizira Gospodarski vestnik ter v Pravni praksi. 
V okviru dnevov Stvarnega in zemljiškoknjiţnega prava, ki so bili organizirani v Kranjski 
Gori v juniju 2011 sem našla ĉlanek: Posebna procesna pravila zemljiškoknjiţnega 
postopka o elektronskem poslovanju strank in njihovih zastopnikov, avtorja Mihe Verĉka, 
Ministrstvo za pravosodje.  
6.2.3    RAZGOVOR Z NOTARJEM  
 
Razgovor sem opravila z notarjem, ki ima sedeţ v eni manjših obĉin v Sloveniji.  Vlogo 
notarjev sem ţe opisala, konkretno pa sem se prepriĉala, da je njihova vloga bistveno 
veĉja, kot je bila pred uvedbo ZZK-1C.  
Tudi za notarje je bilo organizirano izobraţevanje na podoben naĉin, kot za 
zemljiškoknjiţne sodniške pomoĉnike.  Zadnje njihovo izobraţevanje je bilo bolj teoretiĉno 
kot praktiĉno. Tudi notarji imajo moţnost dobiti odgovore na vprašanja. Vsebinska 
vprašanja glede samega dela v e-ZK notar lahko naslovi tudi na Notarsko zbornico ali na 
elektronski naslov: evlozisce.pomoc@sodisce.si, tako kot drugi uporabniki.  Notar s 
katerim sem opravila razgovor je pri svojem delu ugotovil, da je v zaĉetni fazi delo po e-
ZK bolj zamudno, kot pred uvedbo ZZK-1C.  Natanĉno je namreĉ potrebno delati po 
aplikacijah, ker program vodi notarja pri pisanju zemljiškoknjiţnega predloga. Postopek 
pisanja pa se še bolj podaljša, ĉe je internetna povezava poĉasna. V primeru, da ima 
teţave z raĉunalnikom ali da internet ne dela pa notar sploh ne more opravljati svojega 
dela. Tako pride do situacije, ko morajo stranke ĉakati ali do ţelene storitve ne morejo 
priti. 
 
Listine, ki jih notar pripne predlogu mora pretvoriti v elektronsko obliko, torej jih mora 
skenirati. Pri tem pa velikokrat naleti na teţave, da so originali, ki jih stranke predloţijo 
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stari in zaradi tega slabo ĉitljivi. Takšna listina je potem, ko je skenirana še slabše ĉitljiva. 
Notar se posluţi kopiranja, listino najprej skopira, nato pa skenira in na ta naĉin doseţe 
veĉjo ĉitljivost listin v e-obliki.  
 
Kot je bilo ţe navedeno v nalogi se listine, ki so bile podlaga za vpis po pravnomoĉnosti 
vrnejo predlagatelju. Zaradi tega, da vlagatelji teh listin ne bi izgubili pa obstaja tudi druga 
moţnost in sicer, da notar napravi listino v obliki notarskega zapisa. Ĉe je listina 
napravljena v obliki notarskega zapisa npr. kupo - prodajna pogodba, potem je notar tisti, 
ki to listino narejeno v obliki notarskega zapisa hrani. Notarji morajo notarske zapise 
hraniti trajno. Pri notarju sem videla, da ima notarske zapise skrbno hranjene v negorljivih 
omarah. 
 
Notar me je opozoril tudi na prednost, ki jo prinaša e-ZK. Ĉe se notar pri izpolnjevanju 
predloga zmoti, (npr. pri vpisovanju EMŠO številke ali pri številki parcele) ga program 
enostavno ne spusti naprej. To pa pomeni, da se je moţnost napak v zemljiški knjigi 
zmanjšala.  
 
V nasprotju z napovedmi o velikem poveĉanju obsega dela pri notarjih sem ugotovila, da 
se napovedi še niso uresniĉile. Nepremiĉninski trg trenutno stoji, zato tudi ni veliko 
zemljiškoknjiţnih predlogov. Porast dela je le zaradi spremenjene zakonodaje, ki doloĉa, 
da za obĉino vlaga predloge pravobranilec. Ĉe obĉina nima obĉinskega pravobranilca 
delo zanjo lahko zaupa notarju. 
6.2.4     RAZGOVOR Z ODVETNIKOMA 
 
V prvem mesecu po uveljavitvi elektronske zemljiške knjige sem tudi dva odvetnika s 
sedeţem v srednje veliki obĉini vprašala kaj menita o elektronski zemljiški knjigi. Oba sta 
potrdila, da je zapletenih navodil bistveno preveĉ, da za zemljiškoknjiţni izpisek porabita 
veliko veĉ ĉasa, kot sta ga pred uvedbo elektronske zemljiške knjige, ker se morata na 
novosti navaditi. Sicer pa sta menila, da je uvedba elektronske zemljiške knjige dobra 
naloţba za prihodnost, ker bodo postopki hitrejši, cenejši, pravna varnost pa veĉja. 
6.3  PRAKTIČNA PRIMERA 
Zaradi laţjega razumevanja spodaj navedenih 2 primerov navajam, da sem solastnica 10. 
parcel in da sebe oznaĉujem s ĉrtko A, solastnico pa s ĉrko B.  Pred 1. 5. 2011 je bilo 
vseh 10 parcel vpisanih v eno vloţno številko, ki jo oznaĉujem s številko 100. 7 od 10. 
parcel, to so parcele s številko 1, 2, 3, 4, 5, 6 in 7 je bilo bremen prostih, tri parcele pa so 
imele vpisana bremena. Pri 9. in 10. parceli je bila vknjiţena sluţnost izvajanja rudarskih 
del, to je neprava stvarna sluţnost, pri 7. parceli pa dosmrtna pravica stanovanja in realno 
breme preuţitka. Po 1. 5. 2011 sem poskrbela za izbris bremena pri 7. parceli, kot je 
razvidno iz opisanega prvega primera, breme pri 9. in 10. parceli pa je še zmeraj 






Najprej bom opisala postopek registracije v portal e-ZK. 
Elektronska zemljiška knjiga je na voljo na spletnem naslovu:  
https://e-vlozisce.sodisce.si/esodstvo/. Da bi lahko pridobili izpisek iz zemljiške knjige 
moramo najprej opraviti brezplaĉno registracijo. Izberemo moţnost: »Prijavi se kot 
registriran uporabnik«. Nato izberemo moţnost: »Nov uporabnik«, ter se registriramo. Na 
e-naslov, ki ga navedemo, bomo prejeli geslo za prijavo. Ko prejmemo geslo, se prijavimo 
s svojim e-naslovom in geslom. Ko smo prijavljeni vpišemo: »Izberi e-opravila kot 
registriran uporabnik«. Nato izberemo:  
»eZK-opravila – zemljiška knjiga«. Za tem je potrebno prepisati varnostno kodo in 
izberemo gumb »pošlji«. Ko smo v sistemu se nam odpre veĉ moţnosti vpogleda v 
e-ZK in odloĉimo se katere vrste izpisek bomo pogledali in natisnili. Nato izberemo tip 
nepremiĉnine, ki nas zanima, to je parcela, stavba in vpišemo podatke o nepremiĉnini. Ĉe 
zahtevanih podatkov o nepremiĉnini nimamo jih poišĉemo na spletnih straneh http://e-
prostor.gov.si/. Ko vnesemo podatke o nepremiĉnini kliknemo gumb »Prikaţi v pdf obliki.« 
V pdf-ju se odpre zemljiškoknjiţni izpisek, v katerem je napisano, kdo je vpisan kot lastnik, 
ali so na nepremiĉnini vpisane kakšne druge pravice, kot na primer sluţnosti in  hipoteke. 
  
Primer 1:   IZBRIS OSEBNE SLUŢNOSTI 
Na sodišĉu sem upogledala v redni izpisek iz zemljiške knjige, sestavljeni izpisek za 
parcelo iz zemljiške knjige in katastra in zgodovinski izpisek iz zemljiške knjige za lastne 
nepremiĉnine. Redni izpisek iz zemljiške knjige je  narejen po stanju mojega obiska, torej 
v ĉasu veljavnosti ZZK-1C. Ker mi je znano, izhaja pa tudi iz izpiska, da je pri mojih 
nepremiĉninah še vpisana sluţnost stanovanja in realno breme preuţitka v korist osebe, 
ki je ţe pokojna sem se odloĉila to sluţnost, ki je osebna sluţnost in s smrtjo preneha, 
izbrisati.  
 
Glede na nova pravila zakona o zemljiški knjigi, ki se uporabljajo od 1. 5. 2011 predloga 
za izbris vknjiţene sluţnosti stanovanja nisem mogla vloţiti na sodišĉu. Pred 1. 5. 2011 bi 
takšen predlog lahko vloţila tako, da bi izpolnila obrazec zemljiškoknjiţnega predloga za 
izbris pravice. Obrazec bi izpolnila roĉno, mu predloţila originalni izpisek iz matiĉne knjige 
umrlih ter oddala na vloţišĉe zemljiškoknjiţnega sodišĉa. Za predlog in izbris ni bilo 
potrebno plaĉati niĉesar. Sklep bi mi sodišĉe poslalo v papirnati obliki, in z vroĉitvijo po 
navadni pošti. Predlog in listino, ki je bila podlaga za vpis bi sodišĉe hranilo v zbirki listin, 
ki je bila v papirnati obliki.  
Odloĉila sem se, da bom predlog za izbris vloţila preko notarja, kot bom obrazloţila 
spodaj. Takšen predlog bi lahko vloţila tudi sama, vendar bi morala imeti digitalno potrdilo 
z varnim elektronskim podpisom in varni elektronski predal. Lahko bi se obrnila tudi na 
kakšnega odvetnika, v vsakem primeru pa bi morala k notarju, zato sem se odloĉila, da to 
storitev opravi notar v mojem imenu. V notarski pisarni sem se zglasila v ĉasu uradnih ur, 
dne 24. 6. 2011 in notar je najprej vpogledal v podatke zemljiške knjige. Ugotovil je, da je 
pri mojih nepremiĉninah res vknjiţena sluţnost stanovanja in realno breme preuţitka, v 
korist osebe, ki je ţe pokojna. Vprašal me je, ĉe imam originalni izpisek iz matiĉne knjige 
umrlih. Ker omenjene listine nisem imela, mi je razloţil, da jo lahko dobim na upravni 
enoti. V ĉasu uradnih ur sem na upravni enoti dvignila izpisek iz matiĉne knjige umrlih, s 
ĉimer niso bili povezani nobeni stroški. Omenjeni spisek sem odnesla k notarju in ta je 
napravil zemljiškoknjiţni predlog za izbris vknjiţene sluţnosti stanovanja in realnega 
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bremena preuţitka pri osnovnem pravnem poloţaju nepremiĉnine, to je parcele, na kateri 
je vknjiţena lastninska pravica v mojo korist. Notar je izpolnil notarski zapisnik o prevzemu 
priloge notarskega zemljiškoknjiţnega predloga in ugotovil, da se izvorna listina, izpisek iz 
matiĉne knjige umrlih, hrani kot priloga tega notarskega zapisnika. Istoĉasno je notar 
overil odpravek notarskega zapisa in me pouĉil, da bo v skladu z doloĉbami ZZK-1 
nemudoma vloţil zemljiškoknjiţni predlog. Ker sem se strinjala, da notar vloţi 
zemljiškoknjiţni predlog, ga je notar v elektronski obliki vloţil istega dne, to je 24. 6. 2011 
Za sestavo zemljiškoknjiţnega predloga je bilo po notarski tarifni številki 13/1 potrebno 
plaĉati 37,00 EUR, kar skupaj z 20 odstotnim DDV znaša 44,40 EUR. Nekaj dni po vloţitvi 
zemljiškoknjiţnega predloga sem ponovno vpogledala v izpisek iz zemljiške knjige. Tokrat 
sem natisnila sestavljeni izpisek za parcelo iz zemljiške knjige in zemljiškega katastra. Iz 
navedenega izpiska pa je ţe razvidno, da je bila 24.6 2011 vpisana plomba. Navedena je 
zadeva pod Dn, pri njej je navedena ID postopka, nato je razviden zaĉetek postopka, to je 
24. 6. 2011 ob doloĉeni uri, nato je naveden ĉas zaĉetka uĉinkovanja, to je isti dan in ista 
ura, potem je navedena vrsta postopka, to je izbris izvedene pravice ali pravnega dejstva 
(4. odstavek 13. a ĉlena ZZK-1) pri vseh osnovnih pravnih poloţajih pri stanju zadeve je 
navedeno, da je zadeva dodeljena odgovorni osebi, pri naĉinu odloĉitve o vpisu je 
zabeleţeno, da o vpisu še ni odloĉeno, pri tipu pripada, pa je navedeno, da je ta zadeva 
vloţena prviĉ. V ostalem besedilu je ta izpisek enak rednemu izpisku iz zemljiške knjige, 
narejenemu pred vloţitvijo zemljiškoknjiţnega predloga. Izpiska se med seboj razlikujeta 
tudi po tem, da je v sestavljenem izpisku navedena vrsta rabe in kulture ter površina 
parcele, med tem, ko v rednem izpisku tega podatka ni.  
 
20. 8. 2011 me je solastnica B obvestila, da ji je poštar v hišnem predalĉniku pustila 
obvestilo, da mora na pošti dvigniti priporoĉeno pošiljko, ki je vsebovala Dn številko. 
Glede na navedeno oznako, sva s solastnico B vedeli, da gre za sklep v zemljiškoknjiţni 
zadevi. Solastnica B pošiljke ni dvignila, zato ji je poštar pošiljko po preteku petnajstih dni, 
pustil v poštnem nabiralniku. Iz sklepa, ki ga je izdalo Okrajno sodišĉe v Ljubljani dne 16. 
8. 2011, je razvidno, da je sklep sestavil zemljiškoknjiţni sodniški pomoĉnik in da se 
dovoli izbris izvedene pravice, to je vknjiţene sluţnostne pravice stanovanja in realnega 
bremena preuţitka pri osnovnem pravnem poloţaju nepremiĉnine, kjer je vknjiţena 
lastninska pravica. Proti citiranemu sklepu je bil dovoljen ugovor v roku 8 dni. Rok za 
vloţitev ugovora teĉe od dneva vroĉitve sklepa. Predlagatelj, ki je sam vloţil elektronski 
zemljiškoknjiţni predlog mora ugovor vloţiti elektronsko, udeleţenec, to je v 
obravnavanem primeru solastnica B pa mora ugovor vloţiti na naslov Okrajnega sodišĉa v 
Ljubljani, centralno vloţišĉe za zemljiškoknjiţne zadeve, Miklošiĉeva cesta 10, Ljubljana. 
Ugovor mora obsegati opravilno številko in datum izpodbijanega sklepa, izjavo vlagatelja, 
ali sklep izpodbija v celoti ali samo v doloĉenem delu, ugovorne razloge in podpis 
pritoţnika. Iz pravnega pouka tudi izhaja, da se v postopku z ugovorom ne uporabljajo 
pravila 108. ĉlena ZZP-ja o dopolnitvi nepopolne vloge. Prav tako je potrebno ob vloţitvi 
ugovora plaĉati sodno takso. Ĉe sodna taksa ni plaĉana se šteje, da je ugovor umaknjen. 
Pisni odpravek, ki ga je prejela solastnica B se ujema z elektronskim izvirnikom sklepa.  
 
Ko je navedeni sklep z dne 16. 8. 2011 postal pravnomoĉen je prišlo do realizacije 
navedenega sklepa.  Ko sem 23. 9. 2011 vpogledala v podatke za svoje nepremiĉnine 
sem ugotovila, da je bilo breme izbrisano. Od vloţitve predloga, dne 24. 6. 2011 pa do 
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izdaje sklepa dne 16. 8. 2011  je torej preteklo 53 dni. Koliko dni pa je preteklo od vloţitve 
predloga pa do dejanskega izbrisa vknjiţenega bremena, pa sem ugotovila iz 
zgodovinskega izpisa iz zemljiške knjige za obdobje od prvega maja 2011. Tako sem 
ugotovila, da je bil izbris izveden 20. 9. 2011 ob 21:31:15. 
 
Primer 2: PRIDOBITEV IZPISKA ZA VSE NEPREMIĈNINE ENEGA LASTNIKA 
Zaradi izdelave diplomskega dela sem se veĉkrat oglasila v zemljiški knjigi in sem si 
ogledala tudi zbirko listin v papirnati obliki in roĉno vodene zemljiške knjige, za svoje 
nepremiĉnine. Pridobila sem zgodovinski izpisek iz zemljiške knjige z dne 30. 4. 2011, iz 
katerega je razvidno, da je usklajen z roĉno vodeno zemljiško knjigo, od  
12. 5. 2004 dalje. Iz historiĉnega zemljiškoknjiţnega izpiska iz roĉno vodene zemljiške 
knjige z dne 12. 5. 2004, sem ugotovila, kako se je roĉno vpisovalo v roĉno vodeno 
zemljiško knjigo. Nekateri vpisi so neĉitljivi in zaradi tega teţko berljivi. Manjkali so osebni 
podatki zato je teţko ugotoviti kdo je sploh lastnik nepremiĉnin, ker sta imela oĉe in sin 
enako ime. 
Za overjeni izpisek, ki ga stranka zahteva od sodišĉa je od 1. 5. 2011 dalje potrebno 
plaĉati 3,28 EUR. Pri tem je potrebno navesti, da je izpisek izdan le za eno parcelo in niĉ 
veĉ za vse za parcele, ki so bile vpisane v posamezni vloţek, saj so vloţki odpravljeni. 
Pred 1. 5. 2011 je izpisek vseboval vse parcele, ki so bile vpisane pri posameznem 
vloţku. V mojem primeru je bilo potrebno, za izpisek, na katerem je bilo  10 parcel, 
vpisanih v isti vloţek,  plaĉati 9,84 EUR. Sedaj pa bi bilo potrebno za 10 izpiskov plaĉati  
32,80 EUR in za vsako parcelo bil izdan svoj izpisek. 
Glede na usklajenost zemljiške knjige s katastrom je mogoĉe dobiti sestavljeni izpisek za 
parcelo iz zemljiške knjige in zemljiškega katastra, ki poleg parcelne številke vsebuje tudi 
podatek o kulturi, npr. ali gre za travnik, garaţo, dvorišĉe, stanovanjsko  
zgradbo, itd. Iz izpiska je razvidna površina kulture prav tako pa tudi dejanska raba, npr., 
da gre za pozidano zemljišĉe. 
 
Seveda pa bi lahko prihranila pri denarju in bi zgoraj navedene izpiske napravila s 
pomoĉjo lastnega raĉunalnika, prek navadne internetne povezave na naslovu 
https://vlozisce.sodisce.si/esodstvo/index.html. V takem primeru bi bili izpiski brezplaĉni, 
porabila bi le papir, ĉrnilo in svoj ĉas. Toda izpiski ne bi bili overjeni in zato ne bi bili 
uporabni za vse namene. V kolikor bi hotela, da bi bili navedeni izpiski overjeni bi jih bilo 
potrebno odnesti na sodišĉe, tam pa bi zato, ker so bili ţe pripravljeni plaĉala le eno 
polovico takse (Zakon o sodnih taksah, tarifna številka 10.2 Izpiski  iz javnih knjig; opomba 
a)).  
 
V tiskanih medijih sem sredi septembra 2011 zasledila informacijo, da posameznik, ki ima 
v lasti veĉ nepremiĉnin lahko dobi enotni izpis iz zemljiške knjige z vsemi svojimi 
nepremiĉninami. Tako moţnost mu daje 8. 7. 2011 v Uradnem listu objavljen Pravilnik o 
spremembah in dopolnitvah pravilnika o zemljiški knjigi. Pravilnik omogoĉa strankam nove 
funkcionalnosti oziroma izdelavo novega tipa izpisa iz zemljiške knjige. Po 4. toĉki tretjega 
odstavka 199. ĉlena ZZK-1 lahko vsaka oseba zahteva izpis vseh osnovnih pravnih 
poloţajev (nepremiĉnin) pri katerih je vpisana kot imetnik. V tem primeru ji posebnega 
pravnega interesa (razloga), o obstoju katerega bi moral po ĉetrtem odstavku 199. ĉlena 
ZZK-1 odloĉati sodnik, ni treba izkazati. Treba je le preveriti identiteto osebe, ki zahteva 
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tak izpis. Oseba, ki ima poloţaj kvalificiranega uporabnika (stranke – pravne ali fiziĉne 
oseba), se legitimira (izkaţe) s kvalificiranim potrdilom ob vstopu na portal. To potrdilo je 
prek davĉne številke v varnostni shemi povezano z matiĉno številko oziroma EMŠO te 
osebe. Sprememba pravilnika tako omogoĉa, da posameznik, ĉe ima poloţaj 
kvalificiranega uporabnika (stranke – pravne ali fiziĉne osebe) prek portala e-ZK izdela 
oziroma pridobi nov tip izpisa, in sicer sestavljeni izpis iz zemljiške knjige, na katerem so 
navedeni vsi osnovni pravni poloţaji nepremiĉnin v njegovi lasti. V primeru, ĉe bo 
posameznik ţelel fiziĉni overjen izpis oziroma ni prijavljen v sistem e-ZK kot kvalificirani 
uporabnik (stranka – fiziĉna ali pravna oseba), pa mu bo ta nov tip izpisa, po predhodni 
osebni identifikaciji, lahko izdelalo tudi vsako zemljiškoknjiţno sodišĉe, pa tudi vsak notar 
(Ministrstvo za pravosodje, 2011).  
Obiskala sem enega od Okrajnih sodišĉ v Sloveniji in se po razgovoru s samostojno 
zemljiškoknjiţno sodniško pomoĉnico o vrstah zemljiškoknjiţnih izpisov za vse 
nepremiĉnine enega lastnika odloĉila za zašĉiten izpis, ki bo vseboval vse nepremiĉnine 
enega lastnika, za katerega bo potrebno plaĉati 3,28 EUR.  
Samostojna zemljiškoknjiţna sodniška pomoĉnica je najprej poskušala moje 
nepremiĉnine najti le na podlagi povedanega imena in priimka. Ker na ta naĉin podatkov 
ni bilo mogoĉe dobiti me je vprašala za EMŠO številko, saj ji je znano, da je v primeru da 
je lastnik ţe vpisan z EMŠO številko potrebno povedati EMŠO številko in ne le imena in 
priimka. Na podlagi predloţene osebne izkaznice in vpisane EMŠO številke je navedena 
usluţbenka podatke za moje nepremiĉnine našla. Mojo vlogo je vpisala v dva vpisnika. In 
sicer v vpisnik za razne zadeve (Rz) vpisnik ter poseben vpisnik, imenovan izp vpisnik, z 
navedbo, da gre za zašĉiten izpis. Za navedeni izpisek je bilo potrebno plaĉati takso v 
višini 3,24 EUR. Izpisek se razlikuje od rednega izpiska po tem, da so v njem podatki 
samo za moje lastne nepremiĉnine brez navedbe ostalih solastnikov. Pri mojem imenu in 
priimku je navedena celotna EMŠO številka, med tem, ko je pri rednem izpisku zadnji del 
zakrit. Navedene so vse parcele, katerih solastnica sem, kar pomeni, da je navedenih 
vseh 10 parcel, ki so bile do 30. 4. 2011 vpisane v enem vloţku. Pri dveh parcelah, ki sta 
obremenjeni, to sta parceli, ki ju oznaĉujem z 9 in 10, je navedeno, da je vknjiţena 
neprava stvarna sluţnost, pri vseh ostalih parcelah pa je navedeno, da ni vpisana nobena 
pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremiĉnini. V kolikor bi 
ţelela izvedeti toĉno vsebino vknjiţene neprave stvarne sluţnosti, pri dveh obremenjenih 
parcelah, bi morala zahtevati redni izpisek iz zemljiške knjige, za katerega bi bilo potrebno 
plaĉati 3,24 EUR.  
6.4  UGOTOVLJENE PREDNOSTI IN SLABOSTI  ELEKTRONSKE ZEMLJIŠKE 
KNJIGE 
Na podlagi zakonodaje, številnih ĉlankov, prenosa sej iz Drţavnega zbora, okroglih miz v 
sredstvih javnega obvešĉanja, razgovorov z zemljiškoknjiţnimi sodniškimi pomoĉniki, 
sodnikom, notarjem in odvetnikoma sem ugotovila prednosti in slabosti, ki jih prinaša 
elektronska zemljiška knjiga. Posebej moram poudariti, da so spodaj navedene prednosti 
rezultat deset let trajajoĉega procesa informatizacije zemljiške knjige, ki se je formalno 




Zaradi laţje primerjave o podobi zemljiškoknjiţnega izpiska iz roĉno vodene zemljiške 
knjige in elektronske zemljiške knjige prilagam skenirana primerka dveh izpiskov iz 
zemljiške knjige in dveh listin, ki sta bili podlaga za vpis v zemljiško knjigo po uradni 
dolţnosti. Izpisek z dne 17. 4. 1996 iz roĉno vodene zemljiške knjige je bil narejen tako, 
da je zemljiškoknjiţna referentka na pisalni stroj prepisala podatke iz glavne knjige. 
Izpisek z dne 23. 9. 2011 pa sem napravila s pomoĉjo lastne informacijske tehnologije in 
brez sodelovanja zemljiškoknjiţnega sodniškega pomoĉnika. Sklep z dne 26. 9. 1951, ki 
je podlaga za vpis v zemljiško knjigo je pred pribliţno 60. leti napisal zemljiškoknjiţni 
referent na pisalni stroj, tako, da je podatke prepisal iz sklepa o dedovanju. Sklep z dne 
26. 9. 1951 je tipiĉen primer ugotovljenih slabosti roĉno vodene zemljiške knjige, saj ne 
vsebuje rojstnih podatkov zapustnika, niti njegovega dediĉa, na podlagi navedenega 
poklica pa je teţko ugotoviti kdo je lastnik nepremiĉnin. V sklepu je navedena le vloţna 
številka, v kateri so bile vpisane parcele, ki so bile predmet dedovanja, s tem da parcelne 
številke v sklepu niso bile navedene. Sklep z dne 7. 6. 2011, ki je narejen s pomoĉjo 











































































































6.4.1  PREDNOSTI 
 
Ugotovljene prednosti elektronske zemljiške knjige so: 
 
1.  Najveĉkrat poudarjena prednost je bila , da je po 1. 5. 2011 upogled v e-ZK brezlaĉno 
dostopen preko internetne povezave na naslovu: 
https://evlozisce.sodisce.si/esodstvo/index.html. To pa pomeni, da si podatke e-ZK lahko 
pogleda vsak, vse kar mora storiti za brezplaĉen vpogled v e-ZK je, da se registrira kot 
uporabnik.  
 
2.  Informatizirana ZK je urejena tako, da nepopolnega predloga in predloga z napaĉnimi 
podatki ni veĉ mogoĉe vloţiti.  
Takšna doloĉba pomeni razbremenitev sodišĉa in veĉjo hitrost postopka. Prej so morala 
sodišĉa pozivati vlagatelja na dopolnitev oz. odpravo pomanjkljivosti, kar je podaljšalo 
postopek in tudi podraţilo postopek. 
 
3. Ker je posamezniku omogoĉen dostop do zemljiške knjige bo prišlo do razbremenitve 
sodišĉa, pravna varnost pa zaradi tega ne bo manjša.  
Portal elektronske zemljiške knjige omogoĉa strankam brezplaĉen dostop in raĉunalniški 
izpis iz infrormatizirane glavne knjige, ki je javna, zgodovinski izpis, podatke o 
posameznih pravicah in pravnih dejstvih, ki omejujejo posamezno nepremiĉnino 
(plombah, hipotekah).  
 
4.  Ĉeprav se bodo listine hranile samo v elektronski obliki, stranke zaradi tega ne bodo v 
niĉemer prikrajšane. 
Vsak, ki bo izkazal upraviĉen interes bo lahko iz zbirke listin,  ki se bo vodila v elektronski 
obliki dobil npr. kupno pogodbo. Mogoĉe je dobiti skenirano listino kjerkoli na sodišĉu v 
Sloveniji in tudi pri notarju, ĉe sodišĉe še ni odloĉilo. Ĉe je sodišĉe ţe odloĉilo pa mora 
izdajo listine dovoliti zemljiškoknjiţni sodnik. 
 
5.  V zemljiškoknjiţnem postopku se uvaja standardizacija. To konkretno pomeni, da je v 
naprej znano kaj je potrebno predloţiti, da se opravi doloĉen vpis. Nova ureditev zemljiške 
knjige je zato funkcionalna, saj jasno ureja na podlagi katerih listin se preverjajo oz. 
dokazujejo pogoji za vpis.  
 
6.  Vse stranke bodo glede hitrosti vpisa izenaĉene. 
Vsi predlogi se bodo zbirali na elektronskem portalu, od tam pa jih bo sistem razdeljeval 
po zemljiškoknjiţnih sodišĉih, glede na obremenjenost zemljiškoknjiţnih sodniških 
pomoĉnikov, ter glede na nakopiĉene zaostanke. Ĉe bo doloĉeno sodišĉe prenatrpano z 
delom, bo sistem razporedil predloge sodišĉem, ki niso prenatrpana.  
 
7. Vlaganje zemljiškoknjiţnih predlogov je zaupano pravnim strokovnjakom. Torej 
osebam, ki svoje delo poznajo in imajo svojo dejavnosti zavarovano, zato neuke stranke 




8.  Zaradi informatizacije zemljiške knjige lastnikom nepremiĉnin, ki imajo v zemljiški knjigi 
navedene napaĉne podatke, kot so stari stalni naslovi ali priimki ne bo veĉ potrebno 
vlagati zahtevkov za spremembo. Podatki se na doloĉeno obdobje usklajujejo s 
centralnim registrom prebivalstva.  
Toda to je mogoĉe, le ĉe se v zemljiški knjigi hrani EMŠO oseb. Sistem naj bi zaĉel 
delovati septembra 2011. 
 
9.  Zaradi prehoda na informatizirano zemljiško knjigo so se od leta 2000 postopoma 
usklajevali podatki zemljiške knjige s podatki zemljiškega katastra in so se ţe skoraj 100 
odstotkov uskladili, kar v praksi pomeni, da imamo dve usklajeni javni evidenci o 
nepremiĉninah.  
 
10.  Podatkov o lastnikih nepremiĉnin se v informatizirani zemljiški knjigi ne more iskati po 
imenih lastnikov. Razen kadar gre za posebej dovoljen vpogled, ki ga sme opraviti 
sodišĉe ali notar. Oba morata za takšen vpogled imeti opraviĉen razlog in napisati 
poroĉilo. Tisti, ki podatke zbira jih mora uporabljati tako, da varuje  
zasebnost in da neutemeljeno ne posega v zasebnost.  
 
11.  Predlagatelj lahko predlog, ki je bil zavrţen na prvi stopnji, npr. zato, ker mu niso bile 
priloţene predpisane listine dopolni v ugovornem postopku. To bo vplivalo na hitrost 
postopka in pocenitev postopka, saj mu ne bo potrebno vloţiti novega predloga. Ugovor 
stane 16 EUR, poziv stane 8 EUR. 
 
12.  Ker je za reševanje pritoţb predvideno samo Višje sodišĉe v Kopru bo to vplivalo na 
poenotenje sodne prakse. Ne bo se veĉ dogajalo, da bi dve Višji sodišĉi sprejeli razliĉno 
stališĉe.  
 
13.  Neĉitljiva pisava in pomanjkljivo oznaĉene osebe v zemljiško knjigo so preteklost. V 
roĉno vodenih zemljiških knjigah se je dogajalo, da je bilo pisavo zemljiškoknjiţnih  
referentov vĉasih teţko prebrati. Teţko je bilo recimo ugotoviti katera ĉrka je vpisana pri 
posameznem imenu fiziĉne ali pravne osebe. V primeru, da ni bilo vpisanih rojstnih 
podatkov fiziĉne osebe je bilo pri enakih imenih teţko ugotoviti za katero osebo gre. 
 
14.  Dokonĉno je rešeno vprašanje, na podlagi katerih listin se odloĉa po uradni dolţnosti 
(Velkaverh, str. 5). Sedanjo dilemo o tem kaj se vpisuje po uradni dolţnosti je odpravil 
spremenjeni 40. ĉlen v povezavi s 46. ĉlenom ZZK-1. Po uradni dolţnosti se vpisujejo 
poleg pravnomoĉnega sklepa o dedovanju in pravnosmoĉnih sklepov, izdanih v postopku 
izvšbe na nepremiĉnino oz. steĉajnem postopku (6. 7. toĉka 1. odstavka 40. ĉlena ZZK-1) 
le še pravnomoĉne in dokonĉne odloĉbe drugih drţavnih organov, ne pa druge sodne 
odloĉbe) po uradni dolţnosti se torej ne vpisujejo odloĉbe nepravdnih sodišĉ o delitvi 
solastnine ali nastanku sluţnosti z odloĉbo sodišĉa. 
 
15.  Ker je po Sloveniji vzpostavljenih veĉ kontrolnih toĉk,  je manjša moţnost napak pri 
vodenju zemljiške knjige.  Notar, ki je pogodbo sestavil sam, jamĉi, da je pravilna. Ĉe 




16.  Povezava med ZK in katarstrom je omogoĉa izdajo sestavljenega izpiska, za parcelo 
iz zemljiške knjige in zemljiškega katastra. Pred navedeno povezavo je bilo iz podatkov 
zemljiške knjige mogoĉe ugotoviti le kdo je lastnik parcele, iz podatkov katastra pa 
podatke o parceli. V roĉno vodeno zemljiško knjigo so se vpisali  
Tudi podatki o parceli, vendar se niso usklajevali s podatki katastra. Prišlo je do  
opušĉanja podatkov o parceli in tako iz izpiskov ni bilo razvidnih podatkov o parceli. Po 1. 
5. 2011 pa je tako mogoĉe dobiti sestavljen izpisek.  
 
17.  Informacijski sistem e-ZK zagotavlja, da se plomba vpiše po vrstnem redu, kot je 
prišla na streţnik vloga in, da je plomba vidna na rednem izpisku iz zemljiške knjige 
najkasneje do zaĉetka uradnih ur delovanja informacijskega sistema e-ZK naslednjega 
delovnega dne (Velkaverh, str. 10). 
 
18.  125. e. ĉlen ZZK-1 ureja predpise o zemljiškoknjiţnih postopkih in vodenju zemljiške 
knjige.  
 
19.  V informatizirani zemljiški knjigi se vpis izvede šele po pravnomoĉnosti sklepa o 
dovolitvi vpisa. Takšen naĉin zagotavlja preglednejše stanje zemljiške knjige. V kakšni fazi 
je postopek pa je razvidno iz podatkov, vpisanih pri plombi. 
 
20.  Za notranje uporabnike prinaša informatizirana zemljiška knjiga manj fiziĉnih naporov. 
Ne bo jim potrebno vsakodnevno dvigovati teţkih in velikih knjig. Knjige bodo sicer ostale 
na sodišĉu v skladu z doloĉbami o hrambi dokumentarnega in arhivskega gradiva (10let 
po zadnjem vpis), vendar jih glede na popolno informatizacijo zemljiške knjige ne bo 
potrebno dnevno pregledovati. Informatizirana zemljiška knjiga pa ne prinaša le zgoraj 
navedene prednosti, prinaša tudi slabosti.  
6.4.2  SLABOSTI 
 
Ugotovljene slabosti elektronske zemljiške knjige so:  
 
1. S 1. 5. 2011 se zemljiškoknjiţni vloţki ne uporabljajo veĉ. Naloga zemljiškoknjiţnega 
vloţka je bila trojna: 
-       da se je v popisnem listu A prikazala doloĉena nepremiĉnina, 
-       da se je v lastninskem listu B pri nepremiĉnini vpisala lastninska pravica in 
-     da so se v bremenskem list C pri nepremiĉnini izkazale obremenitve in druga dejstva, 
pomembna za pravni promet z nepremiĉnino. Nepremiĉnine, ki so bile v isti katastrski 
obĉini in katerih pravni status je bil enak, so bile vpisane v isti vloţek. Ĉe je  
imel lastnik samo en vloţek je na istem izpisku dobil vpisane vse svoje nepremiĉnine in je 
imel dober pregled nad svojimi nepremiĉninami.  
 
2.  Sedaj pa je potrebno za vsako parcelo naroĉiti nov izpisek, kar je povezano s stroški. 
Ĉe izpisek napravimo sami porabimo za to veĉ ĉasa, ĉrnila in papirja. Ĉe pa zahtevamo 
ovirjeni izpisek, in ga naredijo zemljiškoknjiţni sodniški pomoĉniki pa zato porabijo veĉ 
ĉasa, mi pa moramo plaĉati za vsak izpisek 3,28 EUR, prej pa smo za en izpisek, na 




3.  Iskanje po informatizirani zemljiški knjigi je zoţeno na identifikacijsko številko in        ni 
moţno po zemljiškoknjiţnih vloţkih niti po imenu lastnika, razen v primeru, ko to išĉe 
zemljiškoknjiţni sodniški pomoĉnik.  
 
4.  Vloţitev zemljiškoknjiţnega predloga je sedaj potrebno plaĉati, prej je bil brezplaĉen. 
Poleg zemljiškoknjiţnega predloga je potrebno plaĉati tudi sodno takso, ki je v doloĉenih 
primerih res niţja, v doloĉenih primerih pa celo višja, zato ni mogoĉe brez pridrţka pritrditi 
tistim, ki trdijo, da so se sodne takse in notarske tarife zniţale. 
 
5. Moţnost vlaganja zemljiškoknjiţnih predlogov po drugih osebah, ki jim zakon to 
moţnost daje je bolj ali manj navidezna, saj se bo marsikatera stranka raje odloĉila 
celoten postopek prepustiti notarju, ko brez njega tako ali tako ne more. (Zemljak, Pravna 
praksa, 2011) 
 
6.  Za vsako  parcelo je potrebno imeti svoj izpisek, kar pa pomeni veĉjo porabo papirja, 
barve in ĉasa za pregled. (Ĉe ima nekdo 20 parcel, to pomeni 20 izpiskov). 
 
7.  Informatizirana ZK je primerna le za ljudi, ki so vešĉi raĉunalnika in njegove uporabe. 
Navodila so razumljivo le raĉunalniško pismenim ljudem. 
 
8. Vsi uporabniki so odvisni od kvalitete raĉunalnika in od internetne povezave. Ĉe 
internetna povezava ni ustavljena svojega dela ne morejo opravljati. Zasledila sem 
avtorja, ki priporoĉa, »e-zemljiškoknjiţni postopek je dobro zaĉeti v zaĉetku tedna, saj e-
vlozisce.pomoc@sodisce.si med vikendom ne dela« (Tekavc, Pravna Praksa, 2011). Isti 
avtor tudi ugotavlja, da je bilo v prejšnji razliĉici zemljiške knjige, to je tisti pred 1. 5. 2011 
za pridobitev izpiska potrebnih pribliţno 5 minut, sedaj se je ĉas zelo podaljšal. In to 
zaradi zahtev po predstavitvi tistega, ki išĉe podatke in kompliciranosti iskanja podatkov.  
 
9. Ukinitev vpisa etaţne lastnine v podvloţke je prinesla ukinitev logiĉne strukture, pri 
kateri se je vedelo, da so posamezni deli stavbe vpisani v podloţke, katerih oznaka je bila 
sestavljena iz oznake vloţka in poddeljivke, v glavnem vloţku pa so bile vpisane zemljiške 
parcele, ki predstavljajo skupni del stavbe in stavba sama. Sedaj je potrebno za 
ugotovitev pravnega statusa posameznega dela v etaţni lastnini preveriti najmanj 4 izpise, 
ko je izpis za posamezni del, izpis za skupni del, izpis za stavbo in izpis za zemljiško 
parcelo.  Dogajalo se bo, da bodo ljudje ob prodajah pozabili na kakšen del , poslediĉno 
pa bo stanje v zemljiški knjigi neusklajeno z dejanskim.  Vpliv vsega tega na pravno 
varnost se bo pokazal predvsem zato, ker je nova struktura v primerjavi s prejšnjo bolj 
zapletena in nepregledna. Zgodilo se bo, da stranke ne bodo pregledale vseh izpisov, 
ampak le tistega za stavbo, ki ne bo obremenjen, obremenjen pa bo le npr. posamezni del 








10.  ZZK-1C uvaja pojem osnovnega pravnega poloţaja nepremiĉnine inširšega pravnega 
poloţaja nepremiĉnine. Številni avtorji se z uporabo teh pojmov ne strinjajo. Gre za 
uvajanje novih pojmov, ki jih materialni predpisi stvarnega prava ne poznajo  (Fink, 
Pravna praksa 2010). 
 
11. Izpiski so nepregledni, ker je na njih veliko povsem nepotrebnih podatkov. Tisk je 
majhen in zato teţko berljiv.  
 
12. Informatizirana ZK in predvsem zbirka listin od ljudi zahteva skrbno ravnaje z 
dokumenti, ki so pomembni za njihovo pravno varnost. Izvirnike listin, ki se po 
pravnomoĉnosti vpisa vrnejo predlagatelju bo moral vlagatelj hraniti sam. Listin v fiziĉni 
obliki ne bo hranil nihĉe drug, saj se bodo hranile le v elektronski obliki. Izjema je pri 
notarju sestavljen notarski zapis, ki ga hrani notar trajno, stranki pa izda overjen prepis 
notarskega zapisa.  
 
13.  Med slabosti pa gotovo lahko uvršĉamo prisilno drţo za raĉunalnikom in teţave z 
vidom ter nenehno spremljanje novosti s podroĉja raĉunalništva. Uporabniki se prav 
gotovo sreĉujejo z bojaznijo, da bodo izgubili delavno mesto, ĉe se ne bodo ţeleli ves ĉas 
uĉiti novih raĉunalniških spretnosti.  
 
Ţe pogled na zgoraj našteto število prednosti v primerjavi s slabostmi pokaţe, da je 
prednosti neprimerno veĉ kot slabosti, kar je razvidno iz spodaj navedenega grafikona.  
 













Iz spodnje tabele je razvidna primerjava znaĉilnosti, ki jih je imela roĉno vodena ZK in 
znaĉilnosti, ki jih ima e-ZK, in sicer glede na produkt, glede na ceno, glede na dostopnost, 
glede na komuniciranje, glede na kontakt med ponudniki in uporabniki storitev, glede na 





















































- ni povezana z drugimi 
evidencami,  
- počasne storitve, 
- ni ažurna, 
- težje je dostopna  
- je povezana z drugimi 
evidencami (CRP, PRS, 
GURS), 
- hitrejše storitve, 
- ažurnost se izboljšuje, 
- lažje je dostopna 
2. CENO 
- dražje storitve, 
- omejena možnost 
plačevanja, zaradi 
uporabe sodnih kolkov 
- cenejše storitve, 
- izbira možnosti plačila, 






- do zemljiški knjige na 
sodišču je bilo potrebno 
priti peš, s prevoznim 
sredstvom, omejena 
možnost je bil telefon 
- storitev je možno naročiti 
na ZK, pa tudi pri notarju, 
na UE, osebno, po 
telefonu in preko portala 
e-ZK od doma 
4. KOMUNICIRANJE 
- omejene možnosti, ker je 
bil potreben fizični obisk 
ZK ali klic po telefonu, v 
času uradnih ur 
- večje možnosti, ker je 
omogočen dostop preko 
portala e-ZK 24 na dan, v 
času uradnih ur pa na ZK, 
UE, pri notarju 
5. UPORABNIKE 
- več fizičnih stikov med 
notranjimi in zunanjimi 
uporabniki 
- manj fizičnih stikov, ker 
obstaja portal e-ZK 
6. OKOLJE 
- fizično okolje je izjemno 
pomembno, ker se 
uporabniki srečujejo v ZK  
- fizično okolje ne 
predstavlja pomembne 
vloge, ker ni nujno, da se 
uporabniki fizično 
srečujejo v ZK 
7. PROCES 
- delovni proces je slabo 
organiziran, 
-  zastarela tehnologija, 
-  neobvladljivi zaostanki, 
dolge čakalne dobe. 
 
- moderna tehnologija, 
- boljše organiziran 
delovni proces, 
- obremenjenost se 
izenačuje po celotni 
državi, 
- nižanje čakalne dobe. 
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Analiza zgornje tabele pokaţe, da je e-ZK naprednejša, cenejša in prijaznejša do 
uporabnikov. Zmanjševanje fiziĉnega kontakta med uporabniki pa lahko prinese 
nezadovoljstvo, ker morajo zunanji uporabniki odgovore na svoja vprašanja iskati s 







































7   ZAKLJUČEK 
 
Zemljiška knjiga je javna knjiga, ki jo vodi sodišĉe. Namenjena je vpisu in javni objavi 
podatkov o pravicah in pravnih dejstvih, ki vplivajo na pravni promet.  
 
Zemljiško knjigo so veĉ kot 250 let vodili roĉno. Zanjo je med drugim znaĉilno tudi to, da je 
bila v ĉasu druţbene lastnine zapostavljena. Ponovno veljavo je pridobila s sprejetjem 
Zakona o lastninjenju nepremiĉnin v druţbeni lastnini leta 1997. S pridobivanjem na 
veljavi in zaradi pribliţevanja Evropski uniji, ki je od Republike Slovenije priĉakovala 
urejene, pregledne in delujoĉe nepremiĉninske evidence, se je tudi naša drţava zaĉela 
pripravljati na uvedbo elektronske zemljiške knjige.                                                               
Leta 1994 je delovna skupina za raĉunalniško podprto informatizacijo sodišĉ pri Vrhovnem 
sodišĉu Republike Slovenije prevzela pripravo raĉunalniško podprte informatizacije 
zemljiške knjige. Izkušnje v zvezi z informatiziranim sodnim registrom so pokazale, da je 
pomembno, da se sistem uvaja in vzdrţuje z enega samega mesta. Ta ugotovitev je bila 
podlaga, da se je kot posebna inštitucija pri Vrhovnem sodišĉu ustanovil Center za 
informatiko. V zaĉetku leta 2000 so pod okriljem Centra za informatiko pri Vrhovnem 
sodišĉu zaĉeli uvajati elektronsko vodenje zemljiške knjige na vseh Okrajnih sodišĉih v 
Republiki Slovenji. Ţe sredi februarja leta 2000 se je lahko podatke, vpisane v zemljiško 
knjigo pregledovalo v elektronski obliki.   
Od vsega zaĉetka uvedbe elektronske zemljiške knjige se je priĉakovalo, da bo le-ta 
prispevala k uĉinkovitosti poslovanja zemljiške knjige. Najveĉje prihranke so priĉakovali 
pri izdelavi zemljiškoknjiţnih izpiskov,   posredovanju informacij zainteresiranim osebam in 
sami izvedbi vpisa v zemljiško knjigo, torej pri tistem delu, ki je v ĉasu roĉno vodene 
zemljiške knjige pomenila najveĉjo obremenitev zemljiške knjige. Priĉakovali pa so se tudi 
posredni uĉinki in sicer uvedba elektronskega vlaganja predlogov, elektronsko 
posredovanje zemljiškoknjiţnih izpisov, dostop do zemljiške knjige prek interneta, 
uvajanje vpoglednega raĉunalnika na zemljiškoknjiţnih sodišĉih itd. Elektronsko zemljiško 
knjigo so ţeleli ĉim prej  pribliţati notranjim in zunanjim uporabnikom in sicer tako, da so 
omogoĉili dostop do elektronske zemljiške knjige sodnikom, notarjem, odvetnikom, 
doloĉenim drţavnim organom, na podlagi posebnega dovoljenja pa tudi bankam in 
nepremiĉninskim agencijam. Na vseh Okrajnih sodišĉih so namestili vpogledne 
raĉunalnike. Stranka je lahko vpogledala v zemljiško knjigo na katerem koli sodišĉu, ne 
glede na to, kje je nepremiĉnina leţala. Prav tako je lahko stranka naroĉila zemljiško 
knjiţni izpisek na katerem koli zemljiškoknjiţnem sodišĉu v Sloveniji in elektronski 
zemljiško knjiţni izpisek je lahko dobila takoj, oziroma v zelo kratkem ĉasu po pošti.  
Proces informatizacije se je postopoma nadaljeval in nadgrajeval ter formalno zakljuĉil s 
sprejetjem novele ZZK-1C.  
Elektronska zemljiška knjiga je bila ţe od vsega zaĉetka zasnovana kot moderen 
informacijski sistem.  Temeljila je na ugotovitvi, da je urejenost nepremiĉninskih evidenc 
nujna zaradi varnosti pravnega prometa z nepremiĉninami. Pravna varnost bo 
zagotovljena le s takšno zemljiško knjigo, ki bo omogoĉala tekoĉe poslovanje, ki bo 
pregledna in ki bo vsakemu dostopna. 
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Ko sem konĉala s pisanjem diplomskega dela, sem dobila potrditev svoje v uvodu 
zastavljene hipoteze, da je elektronska zemljiška knjiga prijazna do uporabnikov. 
Marsikdo se spomni, da je moral za dokazilo, da je lastnik doloĉene parcele, ki je v naravi 
njiva predloţiti dva dokumenta in sicer posestni list, ki ga je dobil na Geodetski upravi 
Republike Slovenije, iz katerega je bila razvidna kultura in kvadratura parcele, in izpisek iz 
zemljiške knjige, ki ga je dobil na zemljiški knjigi, iz katerega je bilo razvidno lastništvo. Ne 
smemo zanemariti  ĉakanja v vrsti, plaĉevanja kolkov in vprašanja uradnikov koliko so 
stari navedeni dokumenti. Vse našteto se je dogajalo še pred uveljavitvijo popolne 
informatizacije zemljiške knjige, ki je slehernemu omogoĉila, da si kombinirani 
zemljiškoknjiţni izpisek (z navedbo lastnika in kulture nepremiĉnine) natisne iz svojega 
raĉunalnika in to brezplaĉno.  
 
Kljub številnim prednostim, ki jih je prinesla elektronska zemljiška knjiga pa se v medijih 
pojavljajo tudi ĉlanki, ki kaţejo na nezadovoljstvo uporabnikov. Tako sem zasledila ĉlanek 
iz katerega je razvidno, da je potrebno za dokazila o lastništvu nepremiĉnin plaĉati 
nerazumljivo visoke zneske. Ta ĉlanek je pritegnil tudi mojo pozornost in zato sem v 
primeru 2 ugotovila, koliko v resnici stanejo moji zemljiškoknjiţni izpiski. Pri tem sem 
ugotovila, da je bila sprememba Zakona o sodnih taksah sprejeta v decembru 2010, 
novela ZZK-1 pa šele v prvi polovici leta 2011. Tako je prišlo do razliĉnega tolmaĉenja kaj 
pomeni list. V skladu s taksno tarifo se za izpisek iz zemljiške knjige ali druge javne knjige, 
ki jo vodi sodišĉe, ĉe se ta izda na zahtevo stranke, za vsak list plaĉa taksa v višini 3,28 
EUR, ne glede na to, koliko strani ta obsega. Pri tem je pomembno, da beseda list v 
Zakonu o sodnih taksah nima enakega pomena kot stran. Novela ZZK-1 je odpravila 
zemljiškoknjiţne vloţke in poslediĉno tudi evidenĉne liste, zato se sodna taksa v višini 
3,38 EUR zaraĉuna za posamezen overjen izpis, ki ga izda sodišĉe v skladu z drugim 
odstavkom 198. ĉlena ZZK ne glede na to, koliko strani ta obsega.  
 
V prvi polovici leta 2011 sprejeti pravilniki v zvezi z novelo ZZK-1 so ţe doţiveli 
spremembo. Ministrstvo za pravosodje je v juliju 2011 dodatno spremenilo pravilnik o 
zemljiški knjigi, ki sedaj omogoĉa skupne vloge in izpise za vse nepremiĉnine enega 
lastnika. Taksa za sestavljeni izpis iz zemljiške knjige (izpisek, na katerem so vse 
nepremiĉnine enega lastnika) se ne razlikuje glede na to ali je oseba izkljuĉni lastnik, ali 
solastnik veĉ nepremiĉnin za katere ţeli izpisek. Tudi v mojem primeru, ko sem solastnica 
10-ih parcel, sem lahko pridobila enoten, sestavljen izpis iz zemljiške knjige za 3,28 EUR, 
kot sem opisala v primeru 2. Prav tako bi uporabnik elektronske zemljiške knjige,  zaradi 
katerega je navedeni ĉlanek nastal za sestavljeni izpisek plaĉal le 3,28 EUR.  
 
Vsaka sprememba zahteva ĉas in prilagoditev. Strinjam se s tistimi avtorji, ki ugotavljajo, 
da so na prvi pogled doloĉene novosti, kot je ukinitev zemljiškoknjiţnih vloţkov in 
evidenĉnih listov (A,B,C) obĉutne, dejansko  pa se spreminja le videz vpisov, izpiskov in 
vodenje vpisov. Glavni vpisi, to so vknjiţba, predznamba in zaznamba, ostajajo 
nespremenjeni, prav tako pa so nespremenjena temeljna naĉela zemljiškoknjiţnega 
prava. Najveĉjo spremembo predstavlja prenovljena struktura glavne knjige, ki namesto 
listov A, B in C uvaja pojma osnovni in širši poloţaj nepremiĉnine. V kolikor zakonodajalec 
ne bo šel v spremembo navedenih pojmov, ki jih materialni predpisi stvarnega prava ne 
poznajo, pa se bomo morali tudi na te pojme navaditi.  
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Zakonodajalec bi se po mojem mnenju moral zavedati, da se bodo morali notranji in 
zunanji uporabniki zemljiške knjige navaditi na novosti, ki jih prinaša novela Zakona o 
zemljiški knjigi – ZZK-1C in Pravilnika o zemljiški knjigi. Ĉe bi zakonodajalec predvidel, da 
bosta normativna akta stopila v veljavo šele 90 ali celo eno leto po objavi v Uradnem listu 
Republike Slovenije, bi s tem omogoĉil uporabnikom, da bi se seznanili z novimi pojmi in s 
postopki.  
 
V tem ĉasu bi morala biti zagotovljena strokovna razlaga novo sprejetih pravil. Prepriĉana 
sem, da bi se tako notranji, kot zunanji uporabniki, bolj kvalitetno pripravili na uporabo 
nove zakonodaje. Smiselno bi bilo da bi se v tem ĉasu dosegla praktiĉno 100 odstotna 
usklajenost zemljiškoknjiţnih vloţkov in da bi se dokonĉno opravila povezava med 
zemljiško knjigo in katastrom. Na vsak naĉin pa bi bilo potrebno vsem uporabnikom 
zagotoviti kratka, in jasna navodila za uporabo novega sistema. S tem ko se je nova 
zakonodaja zaĉela uporabljati praktiĉno ĉez noĉ, je povzroĉila negotovost med uporabniki, 
zato so se, namesto z reševanjem zadev,  ukvarjali z iskanjem odgovorov na številna 
vprašanja.  
 
Strinjam se z ugotovitvijo Ministrstva za pravosodje in Vrhovnega sodišĉa, da so razlogi 
za nezadovoljstvo uporabnikov elektronske zemljiške knjige predvsem v tem, da 
uporabniki niso vešĉi novega sistema in v na splošno neurejenem stanju v zemljiški knjigi, 
ker lastniki nepremiĉnin v preteklosti niso poskrbeli za vpis svojih nepremiĉnin v zemljiško 
knjigo. Pri tem pa nikakor ne morem prezreti zgoraj navedene ugotovitve, da je zakon 
zaĉel veljati skoraj brez uvajalnega roka (znašal je 15 dni), ki bi glede na zapletenost 
zakonodaje, lahko znašal od 90 dni do enega leta.  
 
Prav tako sem ugotovila, da se zaradi prekratkega uvajalnega roka niti sama sodišĉa niso 
mogla dovolj dobro organizirati. V medijih sem zasledila ĉlanke, da so se sodniki, ki delajo 
na zapušĉinskih zadevah, prelevili v referente. Pred 1. 5. 2011 so nepremiĉnine o katerih 
odloĉajo v zapušĉinskem postopku, bistveno hitreje našle, saj so bile parcele vpisane v en 
vloţek, sedaj za ugotovitev zapušĉinskega premoţenja porabijo bistveno veĉ ĉasa in 
papirja. Tudi glede same organizacije dela na sodišĉu bi bilo boljše, ĉe bi imeli notranji 
uporabniki na razpolago veĉ ĉasa, da bi se na novosti lahko pripravili. Menim, da bi vsaj v 
zaĉetni fazi delovanja popolne informatizacije zemljiške knjige morali notranjim 
uporabnikom zagotoviti dodatno pomoĉ, ki bi lahko opravljala tista opravila, za katera ni 
nujno, da jih opravi sodnik ali samostojni zemljiškoknjiţni sodniški pomoĉnik. Ţe na 
zaĉetku uvajanja elektronske zemljiške knjige so poudarjali,  da tedanji zemljiškoknjiţni 
referenti porabijo veliko ĉasa za delo s strankami. Tudi po uveljavitvi popolne 
informatizacije zemljiške knjige je razumljivo, da se veliko strank obraĉa direktno na 
sodišĉe. Kljub temu, da se na vsakem zemljiškoknjiţnem sodišĉu nahaja vpogledni 
raĉunalnik, ta situacija ne rešuje problema, ĉe stranke ne znajo uporabljati  e-ZK opravil. 
Kljub splošnemu omejevanju zaposlovanja bi morali omogoĉiti, da bi na vsakem 
zemljiškoknjiţnem sodišĉu vsaj z delom preko študentskega servisa razbremenili 
obstojeĉi kader.  
Študentje bi lahko ţe pri vpoglednem raĉunalniku svetovali strankam in tako stranke sploh 
ne bi prišle do samostojnega zemljiškoknjiţnega sodniškega pomoĉnika, katerega naloga 
je reševanje zadev. Prav tako bi lahko študent delal izpise, novi tip izpisov, ki vsebuje vse 
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nepremiĉnine enega lastnika in pripravljal podatke za sodnike, s tem pa razbremenil tako 
sodnike, kot samostojne zemljiškoknjiţne sodniške pomoĉnike. 
V medijih sem zasledila podatke o velikem številu porabljenega denarja za projekt 
elektronske zemljiške knjige, ki gotovo še narašĉa zaradi sprotne izdelave navodil, vendar 
kljub vsemu menim, da bi bil strošek za takšnega pomoĉnika, kot ga zgoraj predlagam 
zanemarljiv v primerjavi s koristjo, ki bi jo prinesel. Da je takšna pomoĉ v ĉasu uvajanja v 
novosti, ki jih prinaša elektronska zemljiška knjiga, res koristna in dobrodošla sem se 
prepriĉala tudi sama. V ĉasu od sprejetja novele Zakona o zemljiški knjigi, ZZK-1C do 
konca septembra 2011 sem preko študentskega servisa delala kot administratorka v 
notarski pisarni. Opravila sem veĉ kot 80 ur in pri tem spoznala delo notarja, novosti, ki jih 
prinaša elektronska zemljiška knjiga in se na novosti tudi ţe precej privadila. Ugotovila 
sem, da veliko strank pride samo po izpisek, oziroma samo po informacijo kaj naj predloţi 
za odobritev kredita, ali kako naj se pripravi na zapušĉinsko obravnavo, kamor je vabljena 
kot dediĉ. Stranke velikokrat zanima na kakšen naĉin naj bi se dediĉi dogovorili ţe pred 
obravnavo, da bi na obravnavi lahko sklenili ustrezne sporazume. V taki situaciji stranki 
zadošĉa kombiniran zemljiškoknjiţni izpisek (z navedbo lastnikov in kulture posameznih 
parcel), ki ga lahko napravi študent in tako razbremeni notarja, ki sicer opravi svetovalno 
delo. Na podoben naĉin bi lahko študent razbremenil sodnika ali zemljiškoknjiţnega 
sodniškega pomoĉnika. 
Vsako diplomsko delo bi moralo zasledovati doloĉen cilj. Gradivo za diplomsko delo sem 
zaĉela zbirati ţe v ĉasu sprejemanja novele Zakona o zemljiški knjigi – ZZK-1C, zbiranje 
pa zakljuĉujem po štirih mesecih od vzpostavitve sistema nove elektronske zemljiške 
knjige.  Z zadovoljstvom ugotavljam, da sistem vendar le prinaša prednosti za uporabnike 
in pravno varnost prometa z nepremiĉninami. Sistem je uporaben in uporabljen, saj je bilo 
od 1. 5. 2011 do 25. 8. 2011 izdelanih 2.177.000 zemljiškoknjiţnih izpiskov, kar je mogoĉe 
razloţiti le na ta naĉin, da se tega sistema posluţuje vse veĉ uporabnikov. Tudi sama sem 
se v letu 2011 tega sistema posluţila veĉkrat kot kdaj koli prej. Res pa je, da sem se 
morala tega sistema najprej nauĉiti in nato navaditi.  
 
Moje diplomsko delo in v njem opisani konkretni koraki bodo meni in vsakemu bralcu tega 
diplomskega dela omogoĉili uporabo elektronske zemljiške knjige in zemljiškega katastra. 
Diplomsko delo bralca seznanja z najboljšimi rešitvami, na enem mestu mu daje 
teoretiĉne in praktiĉne informacije o delovanju elektronske zemljiške knjige ter ga 
seznanja o tem koliko posamezna storitev stane, saj vsebuje tudi podatke o notarski tarifi 
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